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Laadintaperiaatteet ja toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat esitetaan
vhdessa siihen liittyvan liitetiedon kanssa. Tarkoituksena on esittda aiempaa
paremmin konsernin tuloksen muodostusta, milld omaisuuserilld liiketoiminnan tulos
saavutettiin ja kuin liikketoiminta ja transaktiot rahoitettiin.
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TIETOA OSAKKEENOMISTAJALLE

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

YHTIOKOKOUS
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pi-
detdan 20.3.2018 kello 12.00 Finlandia-talon
Veranda 4 -salissa. Kutsu, kokouksessa kési-
teltavat asiat, varsinaiselle yhtiokokoukselle
tehdyt ehdotukset jailmoittautumisohjeet
ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta.
Osakkeenomistajien, jotka haluavat
osallistua yhtidkokoukseen, tulee olla rekis-
terdity Euroclear Suomi Oy:n yllapitamaan
Cityconin osakasluetteloon tasmaytyspaivé-
na8.3.2018.

OSOITTEENMUUTOKSET
Osakkeenomistajia pyydetdan 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
lehdistdtiedotteita voi tilata yhtion verkko-
sivuilta citycon.com/fi/uutishuone rekiste-
roimalla sinne sahkdpostiosoitteensa.

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

OSINGONMAKSU
Hallitus ehdottaa, ettd hallitus valtuutetaan
paattamaan harkintansa mukaan osingon-
jaostatilikaudelta 2017, ja varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta.
Valtuutuksen perusteellajaettavan
osingon maard on enintaan 0,01 euroa
osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padoman rahastostajaettavan
padoman palautuksen mdéra on enintdan
0,12 euroa osakkeelta. Varat maksettaisiin
osakkeenomistajille neljdssd erdssa.

TALOUDELLISTEN KATSAUSTEN KALENTERI 2018

Tilinpaatostiedote ja tilinpaatds 2017

Osavuosikatsaus
Tammikuu - maaliskuu 2018

Puolivuosikatsaus
Tammikuu - kesakuu 2018

Osavuosikatsaus
Tammikuu - syyskuu 2018

Yhtiokokouksen tdsmaytyspaiva
Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtiokokoukseen
Yhtidkokous

Osingon/paaoman palautuksen maksu”

Lisatietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 40-41

palautuksen maksusta, ja ndistd tiedotetaan erikseen.

8.2.

U Cityconin hallitus tekee erilliset pddtékset kustakin osingon/pédoman


http://www.citycon.com/fi/uutishuone
mailto:mikko.pohjala%40citycon.com?subject=
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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

. Suomi 28
. Norja
. Ruotsi & Tanska ?
Viro
U Sisdltad Kista Gallerian 100 %

‘ kauppakeskusta

O *hallinnoitua/vuokrattua kauppakeskusta
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HALUAMME OLLA VAHVA
KAUPPAKESKUSBRANDI POHJOISMAISSA

MISSIOMME VISIOMME
Tarjoamme parhaat liiketilat Vahva kauppakeskusbrandi
japaivittdiset ostoselamykset Pohjoismaissa

urbaaneissa kauppakeskuksissa
‘ Pohjoismaissa
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VASTUULLISUUS- Kétevid, energiatehokkaita, esteettomis ja turvallisia
LUPAUKSEMME kauppakeskuksia asiakkaillemme ja vuokralaisillemme
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AVAINLUVUT
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VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS "
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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-
taiskaupan kiinteistdjen tiukka kilpailuti-
lanne Suomen pienemmisséa kaupungeissa.
Cityconin nettovuokratuotot, pois lukien
Kista Galleria, kasvoivat kokonaisuudessaan
1,6 % ja vertailukelpoiset vuokratuotot
kasvoivat 1,4 %. 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
lisdksi Citycon hankki Oasen-kauppakes-
kuksen viereisen toimistorakennuksen
Bergenissa. Lisaksi Citycon jatkoi inves-
tointeja Lippulaivan ja 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

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

- Citycon osti ensimmaisen osan
suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa
sijaitsevastakauppakeskus Straedetistd
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 liikkkeeseenlas-
kut vastaisuudessa.

- Citycon allekirjoitti 31.8. aiesopimuksen
Klévernin kanssa Globen Shopping -kaup-
pakeskuksen kehittémisesta Tukholmassa.

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

- Cityconjatkoi divestointistrategiansa
toteuttamista ja myi13 ydinliiketoimint-
aansakuulumatonta kohdetta padasiassa

SuomessajaNorjassa yhteensa noin
325miljoonalla eurolla.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Vuonna 2017 merkittavin muutos Cityconin
makrotaloudellisessa toimintaympéristdssa
oliSuomen taloustilanteen selva parane-
minen vuoden aikana. Myds Ruotsissaja
Norjassa talous kehittyiedelleen hyvinja
BKT:nkasvu oli vahvaa, vaikka kiinteistéhin-
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
vakaina johtuen vuonna 2016 tehdystd

TOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

TILINPAATOS

kilpailukykysopimuksesta hallituksenja
ammattiliittojen valilla. Kiinteistdsektorin
transaktiot vuonna 2017 kasvoivat vahvasti,
ja litkkekiinteistdjen transaktiovolyymit
kasvoivat selvdstiedellisvuoteen ver-
rattuna. Vahittaiskaupan myyntikasvoi
hiemanvuoden aikanajavuokratasotja
prime-kauppakeskusten tuottovaateet
padkaupunkiseudulla pysyivat suhteellisen
vakaina. Kilpailu liikekiinteistémarkkinalla
pysyitiukkana, erityisestitoissijaisilla alueil-
la, mika johtivuokratuottojen negatiiviseen
kehitykseen monilla alueilla pddkaupunki-
seudun ulkopuolella.

Norjan talouskasvukiihtyi vuonna 2017
jaBKT kasvoijohtuen hyvasta kehityksesta
kaikilla sektoreilla sekd dljyteollisuuden el-
pymisesta. Kuluttajaluottamus laskihieman
johtuen asuntojen hintojen laskusta, etenkin
Oslon alueella, mutta se pysyi kuitenkin hy-
valla tasolla. Tydttomyysaste laskiedelleen

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro  Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2017 32% 1,9% 2,7% 2,0% 4,0% 2,4%
Tysttomyys, 12/2017 8.7% 4% 6.5% 5.6% 5.4% 87%
Inflaatio, 12/2017 0,5% 1.6 % 17 % 1,0% 34% 14 %
Vahittaismyynnin kasvu,

1-12/2017 22% 23% 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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japalkatkasvoivat hieman vuoden aikana.
Vuonna 2017 litkekiinteistdjen transaktiot
kasvoivatjonkin verran verrattuna vuoteen
2016. Vahittaiskaupan myyntikasvoihieman
edellisvuoteen verrattunaja liikekiinteistd-
jenvuokrat pysyivat melko vakaina vuoden
2017 aikana.

Ruotsin talouden vahva kasvu jatkui
vuonna 2017 voimakkaan kotimaisen
kysynnan ja investointien ansiosta. Myds
tyottémyysaste laskiedelleen vuoden
aikanaja tydllisyysaste kohosi korkeimmalle
tasolleen sitten1990-luvun alkupuolen.
Palkat kuitenkin kasvoivat vain hieman
vuonna 2017. Rakennusala on my6tévaikut-
tanut selvasti Ruotsin talouskasvuun, mutta
vuoden loppupuolella ylikuumentumisen
merkkejd oli havaittavissa ja asuntojen
hinnat laskivat koko maassa, erityisesti
Tukholman alueella. Kiinteistomarkkinoilla
vahva sijoituskysyntajarajoitettu tarjonta
seka matala korkotaso laskivat prime-kaup-
pakeskusten tuottovaateita vuoden aikana.
Liséksiprime-kauppakeskusten vuokrat
kehittyivat positiivisestivuoden aikanaja
vahittaiskaupan kokonaismyyntikasvoi
hieman verrattuna vuoteen 2016.

Tanskassa talouden elpyminen jatkuija
BKT:nkasvu olinopeinta vuosikymmeneen.
Tyottémyys pysyi erittdin 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.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Vahittaiskaupan myyntioli hetkellisesti
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 vajaakadyttdasteita 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
[dhinna valmistuneista kehityshankkeista,
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-
la eurolla. Lisaksi vertailukelpoisten vuokra-
tuottojen kasvu nostinettovuokratuottoja
1,9 miljoonalla eurolla. Vuosina 2016 ja 2017
toteutetut ydinliiketoimintaan kuulumat-
tomien kiinteistdjen 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
arvostuseristd, kuten kayvan arvon tappio-
istakauden aikana.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

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

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistkantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK-
seka 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 %7
Nettovuokratuotto Me 53,9 55,9 -3,7% 228,5 224,9 1,6 %
Operatiivinen likevoitto
(Direct operating profit) ? Me 45,9 499 -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
(EPRA EPS, basic) EUR 0038 0043 -108% 0,171 0170 08%
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share) EUR 2,71 2,82 -3,9% 2,71 2,82 -3,9 %

' Muutos edeltévdstd vuodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.
2 Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjei-
den mukaisesti. Lisétietoja on esitetty liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.
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- Liiketoiminnan rahavirta kasvoi hieman
johtuen korkeammista nettovuokrat-
uotoista jakayttdpadoman positiivisesta
kehityksesta.

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

jille sijoitetun vapaan oman pddomanra-

hastostajaettavan padoman palautuksen
maara on enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

Varat maksettaisiin osakkeenomistajille

neljdssa erdssa.

POSITIIVINEN VERTAILUKELPOISTEN
NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU
JATKUI RUOTSISSA JANORJASSA
Cityconin nettovuokratuotot nousivat1,6 %
jaolivat 228,5 miljoonaa euroa (224,9). Tama
johtuipadasiassa valmistuneista kehitys-
hankkeista (lahinna Iso Omena, Buskerud,
Myyrmannija Downtown), joiden vaikutus
oli6,9 miljoonaa euroa.Kauppakeskus
Oasenin viereisen rakennuksen hankintaja
kauppakeskus Straedetin1ja 2 osan hankinnat
kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensd
4,5miljoonalla eurolla. Liséksivertailukelpois-
tenkohteiden nettovuokratuotot kasvoivat
1,9 miljoonalla eurolla. Divestoinnit laskivat
nettovuokratuottoja 9,4 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen
kasvu, sisaltden Kista Gallerian (50 %),
oli1,0 %. Cityconin standardimaaritelma
vertailukelpoisesta portfoliosta, joka pe-
rustuu EPRA:n suosituksiin, ei sisalla Kista

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Galleriaa. Standardimé&éritelman mukaan
vertailukelpoisten kohteiden bruttovuok-
ratuotot nousivat 2,6 miljoonalla eurolla
eli1,6 % ja nettovuokratuotot nousivat
vastaavastil,9 miljoonalla eurollaeli1,4 %.
Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut
nousivat vertailukaudesta1,5miljoonaa
euroaeli2,2%.

Suomen lilketoimintojen nettovuokratuo-
tot laskivat 3,5 % edellisvuoteen verrattuna
jaolivat 84,7 miljoonaa euroa (87,8). Tama
oliseurausta ldhinnd vuosina 2016 ja 2017
toteutetuista kiinteistdjen divestoinneista,
jotka laskivat nettovuokratuottoja yhteensd
5,9 miljoonalla eurolla. Lisdksi vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotot
laskivat 2,2 miljoonaa euroa eli7,1 % johtuen
pddasiassa vahittdiskaupan litkekiinteistdjen
tiukasta kilpailuympariststa. Suomen
vertailukelpoiset kohteet muodostivat
34 % koko Suomen nettovuokratuotoista.
Toisaaltakaynnissa olevatjavalmistuneet
kehityshankkeet (mm.Iso Omena ja Myy-
rmanni) kasvattivat nettovuokratuottoja
yhteensd 4,7 miljoonalla eurolla.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuo-
tot nousivat 7,6 % edelliseen vuoteen ver-
rattunaja olivat 79,6 miljoonaa euroa (74,0).
Tammikuussa 2017 Bergenissa sijaitsevan
kauppakeskus Oasenin viereisen rakennuk-
sen hankinta kasvatti nettovuokratuottoja
4,3 miljoonalla eurolla. Liséksikdynnissa
olevat javalmistuneet kehityshankkeet
(mm. Buskerud ja DownTown) kasvattivat
nettovuokratuottoja yhteensa1,6 miljoonalla
eurolla. Myds vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat 1,9 miljoonalla
eurollaeli3,2 % johtuen paaasiassa kor-

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU, 2017 VS. 2016

%

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

« © o ~
. = J - 0 - .
= . —
N o
/ . ®
Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensa Kista Oikaistut
Tanska Galleria50 % yhteensa?

[ | 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 Yhteensd | Yhteensi
2016 87,8 74,0 40,1 22,6 0,5 2249 251,4
Hankinnat - 4,3 0,3 - - 4,5 4,9
Kehityshankkeet 47 1,6 0,5 0,1 - 6,9 9,2
Divestoinnit -5,9 -1,9 -1,2 -0,4 - -9,4 -9,6
Vertailukelpoiset
kohteet ? 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 yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa

vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivétkd tontit.
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TALOUDELLINEN KATSAUS I

TILINPAATOS

keammista padomavuokrista indeksoinnin
seurauksena, seka kasvaneista kaytavapaik-
ka-jamediamyyntituotoista.

Yhtion Ruotsin ja Tanskan liiketoiminto-
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 paaasiassa
uusista ja uusituista vuokrasopimuksista

erityisestiLiljeholmstorget Galleriassa,
korkeammista yllapitovuokratuotoistaja
energiansaastotoimenpiteista.

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

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2017 VS. 2016

%

-1

Suomi Norja

[ | Vertailukelpoiset myynnit [ | Myynnit yhteens

Ruotsi & Tanska Viro

Yhteensa

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

arvonliséverotonta myyntid ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

samalla tasolla verrattuna viime vuoteen
(-0,0 miljoonaa euroa, -0,3 %).

VUOKRAUSASTE PYSYI

KORKEALLA 96,0 %:SSA

Citycon on muuttanut operatiivisten
tunnuslukujensa esittdmistapaa vuoden
2017 ensimmaisesta osavuosikatsauksesta
alkaen. Cityconraportoi operatiiviset
tunnuslukunsa siten, etta Kista Gallerian
luvut on sisallytetty lukuihin 50 %:n

KAVIJAMAARIEN KEHITYS 2017 VS. 2016

%

osuudella. Muutos on vaikuttanut seuraaviin
operatiivisiin tunnuslukuihin: taloudellinen
vuokrausaste, vuokrasopimuskannan
yhteenveto, vuokraustoiminta, annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo, nettotuotto-
prosentti, tuottovaade, markkinavuokrat,
kauppakeskusten myynnit ja kavijdamaarat
seka vuokran osuus lilkkevaihdosta. Vertailu-
kaudet on korjattu vastaavasti.

Koko kiinteistokannan taloudellinen
vuokrausaste laski 0,3 prosenttiyksikélld

Suomi Norja

Ruotsi & Tanska Viro

Yhteensa

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat [ | Kavijamaarat yhteensd

Sisaltas Kista Gallerian 50 %. Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE "

%

Suomi Norja Ruotsi & Tanska

[ | 31. joulukuuta 2016 Mo syyskuuta 2017 [ | 31. joulukuuta 2017
" Sissltas Kista Gallerian 50 %.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Viro

Yhteensi

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "

31.12.2017 31.12.2016
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 4581 43848
Keskimaarainen 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 keskimé&arainen jaljells
oleva voimassaoloaika vuotta 35 33
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta? % 9,0 9,0

VSisaltdd Kista Gallerian 50 %.
?Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
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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 keskimaarainen 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
') Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivéat vélttamdattd kohdistu samoihin tiloihin.
ANNUALISOITU LASKENNALLINEN VUOKRA-ARVO ?
Me 31.12.2017 31.12.2016
Suomi 13,0 138,4
Norja 108,1 14,0
Ruotsi ja Tanska 81,4 80,6
Viro 251 26,0
Yhteensa 327,6 359,0

U Sisaltéd Kista Gallerian 50 %. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltéd annualisoidun pGdoma-

vuokran ja yllépitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan,

vapaiden tilojen markkinavuokraan, likkevaihtosidonnaisista 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

) Sis@ltad Kista Gallerian 50 %. Nettotuotto perustuu edellisen 12 kuukauden nettovuokratuottoon,

raportointipdivdstd laskettuna, jaettuna sijoituskiinteistdjen kéyvdlld arvolla. Sisdltdd kdyttdmédttémdn

rakennusoikeuden arvon.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TALOUDELLINEN KATSAUS

verrattuna vuodenvaihteeseen 2016 ja

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

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

Kauden lopussa Cityconilla oliyhteensa
4 581(4 848) vuokrasopimusta, joiden keski-
maarainen 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,
padosinnousivat irtisanomiskorvaukset
jaei-kassaperusteiset osakepalkkiokulut.
Citycon-konsernin palveluksessaolijoulu-

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

TILINPAATOS

kuun 2017 lopussa kokoaikaisia tydntekijoita
yhteensa 247(272), joista 70 oli Suomessa,
108 Norjassa, 56 Ruotsissa, 10 Virossa,

2 Hollannissaja1Tanskassa.

Citycon-konsernimaksoi 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
ja palkkiot olivat 0,7 miljoonaa euroa (0,7) ja
hallituksen 0,7 miljoonaa euroa(0,7).

Liikevoitto oli 150,9 miljoonaa euroa
(224,4). Liikevoiton lasku edellisvuoteen
verrattunajohtuikayvan arvon tappioista
-42,9 miljoonaa euroa (25,9 voittoa) ja kor-
keammista liiketoiminnan muista kuluista
-11,6 miljoonaa euroa (-2,6), jotka nousivat
pddosinjohtuen liikkearvon vdhennyksesta,
jotkaolivat seurausta kauppakeskus Lade-
nin, Lietorvetin ja Krokstadin myynneista
Norjassa jaNorjan 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
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Osuus yhteisyritysten voitoista oli
-0,7 miljoonaa euroa (14,8). Lasku johtui
pddasiassa kayvan arvon tappiostaja
korkeammista laskennallisista veroista
kauppakeskus Kista Galleriassa vuonna 2017.
Taman lisaksi vertailukausi 2016 sisaltaa
Ison Omenan laajennusosan hankkeen
kayvén arvon voittoa.

Tilikauden voitto oli 87,9 miljoonaa euroa
(161,3). Voitto laski padaasiassa kayvan arvon
tappioiden seurauksena.

KIINTEISTOOMAISUUDEN

ARVO LASKIHIEMAN
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo laski

154,2 miljoonalla eurolla 4183,4 miljoonaan
euroon (31.12.2016: 4 337,6). Kiinteistsjen
myynnit ja siirrot sijoituskiinteistdista myy-
tavissa oleviin sjjoituskiinteistdihin laskivat
arvoa 260,4 miljoonalla eurolla kun taas
hankinnatja investoinnit lisdsivat sijoitus-

KAYVAN ARVON MUUTOS

kiinteistdjen arvoa 279,5 miljoonalla eurolla.
Lisaksi valuuttakurssimuutokset laskivat
kaypaa arvoa130,3 miljoonalla eurollaja

kayvan arvon tappiot 42,9 miljoonalla eurolla.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muu-
tos oli-42,9 miljoonaa euroa (25,9). Arvon-
nousua kirjattiin yhteensa 113,0 miljoonaa
euroa(100,9) ja arvonalennusta yhteensa
155,9 miljoonaa euroa (74,9).

Citycon onvaihtanut ulkopuolista arvi-
oitsijaansa ja kiinteistojen kdyvan arvon on
arvioinut CBRE ensimméistd kertaa vuoden
2017 puolivuosikatsaustaja tilinpaatdsta
varten. Vuoden 2016 kiinteistdarvioinneista
vastasiJLL. Lisaksi Citycon onsiirtynyt vuo-
den 2017 alusta sijoituskiinteistdjen kdyvan
arvon madrittamiseen sisaisestivuoden
ensimmaiselld ja kolmannella neljanneksella.

CBRE:n laatima arviolausunto on
saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoitta-
jat-osiosta.

Me Q4/2017 Q4/2016 2017 2016
Suomi -8,4 -18,3 -447 -33,2
Norja 107 -5,0 22,2 19,8
Ruotsi ja Tanska 10,5 11,4 30,6 40,5
Viro 2,1 -0,6 -6,5 -1,2
Sijoituskiinteistét, yhteensi -10,6 -12,5 -42,9 25,9
Kista Galleria (50 %) -1,1 3.4 -0,6 5,5
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria

(50 %), yhteens 1,7 -9,0 -43,5 31,5

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA
Markkina-
Myytévissa Tuotto-  vuokrien
olevat vaateen painotettu
Kiinteis- Vuok- sijoitus- painotettu keskiarvo,
tjen rattava Kaypa kiinteistdt, Portfolio, keskiarvo, euroa/m2/
31.12.2017 lukum&sra  pinta-ala  arvo, Me Me % % kk
Kauppakeskukset, Suomi 13 341950 1628,8 - 39% - -
Muut kauppapaikat,
Suomi 2 12 540 239 - 1% - -
Suomi, yhteensi 15 354 490 1652,6 = 39% 53% 31,2
Kauppakeskukset, Norja 17 414 400 1346,9 25,4 33% - -
Vuokratut kauppakes-
kukset, Norja ¥ 2 18 200 - - - - -
Norja, yhteensa 19 432600 1346,9 25,4 33% 5,4% 22,0
Ruotsi ja Tanska,
yhteensa 10 249200 877,9 - 21% 52% 25,9
Viro, yhteensi 2 101600 306,0 - 7% 6,5% 20,7
Kauppakeskukset,
yhteensa 44 1125350 4159,6 25,4 99 % - -
Muut kauppapaikat,
yhteensa 2 12540 239 - 1% - -
Sijoituskiinteistét,
yhteensi 46 1137890 4183,4 25,4 100 % 54% 26,2
Kista Galleria (50 %) 1 46250 305,3 - - - -
Sijoituskiinteistdt ja
Kista Galleria (50 %),
yhteensi 47 1184140 4488,7 25,4 = 53% 26,9

" Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGdnnésten mukaisesti.
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NOPEAMPAA PAAOMAN
KIERRATTAMISTA

Vuoden 2017 viimeisen neljanneksen aikana
Citycon osti toisen ja suurimman osan
suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa si-
jaitsevasta kauppakeskus Straedetista noin
60 miljoonalla eurolla. Viimeisen osan oston
odotetaan toteutuvan Q2/2018 aikana noin
3miljoonalla eurolla. Lisdksi marraskuussa
Citycon saattoi onnistuneesti paatdkseen
kiinteistoportfolion myynnin, joka piti sisal-
[dan viisi kauppakeskusta Suomessa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Vuoden 2017 aikana Citycon jatkoi
divestointistrategiansa toteuttamistaja
myi13 ydinlitketoimintaansa kuulumatonta
kohdettajaasuntojen rakennusoikeuksia
yhteisarvoltaan noin 325 miljoonaa eurolla.
Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityksen
jalkeen Citycon onmyynyt 62 ydinliike-
toimintaansa kuulumatontakiinteistda
javiisiasuinportfoliota, yhteisarvoltaan
675 miljoonalla eurolla. Citycon aikoo jatkaa
kiinteistokannan laadun parantamistaja
tavoitteenamme on myydéa noin 5-10 %
kiinteistokannastamme arvossa mitattuna
seuraavan 3-5 vuoden aikana.

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
HANKINNAT JAMYYNNIT 2017
Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me
Hankinnat
Oasen Toimistorakennus ~ Bergen, Norja 5.1. 19 000 78,0
Straedet, Osa 1 Kauppakeskus Kage, Tanska 47. 4300 12,5
Straedet, Osa 2 Kauppakeskus Kege, Tanska 21.12. 11000 60,0
Hankinnat, yhteensi 34300 150,5
Myynnit
Lanken Liikekiinteist® Umeé, Ruotsi 310 12500 24,0
Kaarinan Liiketalo Liikekiinteist®d Kaarina, Suomi 28.2. 9400 1,0
Trondheim,
Lade Kauppakeskus Norja 3.3. 8700 21,0
Porin Asema-aukio Liikekiinteist®d 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,

Jyvéskeskus 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

) Siséltdd viisi kauppakeskusta Suomessa: Espoontori, Tikkuri, Myllypuron Ostari, Martinlaakson Ostari ja

Jyvéskylén Forum.

2ILisdksi Citycon myi 20 % osuutensa Norjassa sijaitsevasta kauppakeskus Halden Storsenteristd.
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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 viimeisen neljanneksen
aikanajasentilalle rakennetaan téysin uusi
kauppakeskus, johon integroidaan myds uusi
metroasema. Uuden Lippulaivan odotetaan
avautuvan vuonna 2021. Pop up -kauppakeskus
Pikkulaiva, jossaon 8500 neliometria
vuokrattavaa pinta-alaa, on 23 vuokralaisen

VUONNA 2017 VALMISTUNEET JA

tilapainen sijainti Lippulaivan kehityshankkeen
valmistumiseen saakka. Pikkulaiva avattiin
yleisolle 27.7.2017 ja se on tayteen vuokrattu.

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

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

31.12.2017 KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET ?

Pinta-ala ennen/

Toteutuneet
Arvioitu brutto-inves-
brutto- toinnit31.12.2017

Sijainti jilkeen, m* investointi, Me  mennessi, Me Valmistuminen

MélIndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24000 60,0 (120,0) ? 444 Q3/2018
Lippulaiva Espoo, Suomi 19200/44 300 215,0 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

UNdiden hankkeiden lisdksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kg6-
penhaminan alueella Kegessa sijaitsevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta kolmessa erdssd. En-
simmdisen osan osto toteutui 4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017 ja viimeisen osan arvioidaan
toteutuvan Q2/2018 aikana. Kauppahinta on yhteensd noin 75 miljoonaa euroa ja perustuu kiinteddn 6,25
%:n alkutuottoon.

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

3 Kohde myytiin valmistumisen yhteydessd 31.5.2017.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TALOUDELLINEN KATSAUS

Lisatietoja yhtion valmistuneista sekd
kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehitys-
hankkeista l6ytyy taloudellisenkatsauksen
sivuilta34-35.

BRUTTOINVESTOINNIT

Cityconin katsauskauden 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

BRUTTOINVESTOINNIT
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seurauksena ja 76,3 miljoonan euron muun-
toerotappion seurauksena.
Toisaalta katsauskauden voitto 87,4
miljoonaa euroa emoyhtién omistajille nosti
osakekohtaista omaa pddomaa.
Katsauskauden lopussa emoyhtién omis-
tajille kuuluva oma pddoma oli 2.207,3 mil-
joonaa euroa (2.311,4). Emoyhtién omistajille
kuuluva oma padoma laski104,1 miljoonaa
euroavuoden 2016 lopusta johtuen edelld
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 segmenteittin

Suomi 100,1 220,3
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 vihennykset ja valuuttakurssien muutokset
2 Eisisalld siirtoja "Myytdvissd olevat sijoituskiinteistét"-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 nostettiin 1000 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
mahdollistaakseen jatkossanopeampia
liikkeeseenlaskuja. Ohjelman on perustanut
Citycon Treasury B.V. ja Citycon Oyj toimii
ohjelman alla liikkkeeseen laskettavien laino-
jen takaajana. Ohjelman alla voidaan laskea
liikkeeseen lainoja erivaluutoissa. Citycon
hakee ohjelman alla liikkeeseen laskettavien
joukkovelkakirjalainojen listaamista Irlannin
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porssin viralliselle listalle, pois lukien Norjan
kruunun maaréiset 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 maturiteetti on kahdeksan
vuottaja lainalle maksetaankiinteaa
2,75 prosentin vuotuista korkoa. 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 neljdnnen 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
Keskimaarginen 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, etta 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
vuoden1000 miljoonan Norjan kruunun jouk-
kovelkakirjalainasta huolimatta, josta saadut
varat kdytettiin 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 kadyvasta 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
jakorkeammasta keskivelasta. Muut
rahoituskulut sisaltavat 2,0 miljoonaa
euroa epasuoriarahoituskulujajohtuen
niiden koron-ja valuutanvaihtosopimusten
kadyvdn arvon muutoksista, jotka eivédtole
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
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LAINAJAKAUMA

% 59 48

YHTEENSA

2097,2

Pankkilainat
[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

jalleenrahoitustransaktioiden seurauksena
huolimatta siitd, ettd yritystodistusten
liikkeeseen laskettu mdara laski.

Citycon kayttaa korkojohdannaisia
suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta kor-
koriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on
tulosvaikutusta, on yhtién rahoituspolitiikan
mukaisesti suojattu téysin valuuttatermii-
neilld ja koron-ja valuutanvaihtosopimuk-
silla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan
Norjanja Ruotsin kruunuméaaraiseksi.
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VELKOJEN ERAANTYMISET

Me
500 500

350
244
1
102
30
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350

2018 | 2019 | 2020 | 2021
| Joukkovelkakirjalainat [ Korkojohdannaiset
[ | Yritystodistukset

Pankkilainat

Nostamattomat limiitit

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
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VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijoihin.
Yhtidn vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2017, ja siithen 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
sertifioitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ym-
paristdsertifioitu kauppakeskusportfolio.

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

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

2017

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

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

-Kauppakeskustenjatteidenkierratysaste
nousi1prosenttiyksikkda verrattuna viime
vuoteenollen 94 %

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
Cityconin liikketoiminnan merkittavimmat
[hiajanriskit ja epdvarmuustekijat
liittyvét yleiseen taloudenja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa
ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuok-
rausasteeseenjavuokratasoihinjasita
kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpaily,
paikallisestitai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liketilojen
kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoa tai
kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
padkaupunkiseutujen ulkopuolella.
Keskeiset riskit, joilla saattaaolla olen-
naista vaikutusta Cityconin lilketoimintaan
jataloudelliseen tulokseen, seka térkeim-
mat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty
laajemmin taloudellisen katsauksen 2017
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sivuilla 38-39 seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT
Cityconiavastaan onvireilld joitakin yhtion
litketoimintaan liittyvid eriperusteilla
nostettuja oikeudenkayntejd ja eriperus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja
erimielisyyksia. Yhtion ndkemyksen mukaan
eiole todennakdista, etta naiden oikeu-
denkayntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta
yhtién taloudelliseen asemaan.

YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtiskokous 2017
Cityconinvarsinainen yhtikokous pidettiin
22.3.2017 Helsingissa. Kokoukseen osallistui
461 osakkeenomistajaa joko henkildkoh-
taisestitaiasiamiehensa edustamanaja
kokouksessa oli edustettuna 86,0 % yhtion
kaikista osakkeistaja danista.

Varsinainen yhtitkokous vahvistiyhtién
tilinpaatdksen seka mydnsivastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2016. Yhtiokokous paatti, ettei
osinkoajaeta varsinaisen yhtiokokouksen
paatokselld javaltuuttihallituksen 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 rahastostajaettavan
padoman palautuksen maara on enintaan
0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
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seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
alkuunasti.

Varsinaisen yhtickokouksen paatokset
kayvatilmiyhtién verkkosivuilta citycon.com/
fi/yhtiokokous2017, missa myds yhtidkokouk-
sen poytékirja on saatavilla.

Hallitus

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

Vuonna 2017 Cityconin hallitukseen kuului
kymmenen jasenta: 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 seka 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.


http://citycon.com/fi/yhtiokokous2017
http://citycon.com/fi/yhtiokokous2017
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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 yhtitn
verkkosivuillacitycon.com/fi/johtoryhma.
Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat
tiedot kdyvat ilmitilinpdatoksen 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-
ta erillisena 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.
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OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen aaneen yhtickokouksessa.
Joulukuun 2017 lopussa yhtidn liilkkeeseen
laskettujen osakkeiden lukumaara oli

889992 628. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut
muutoksia vuoden 2017 aikana.

Cityconilla olijoulukuun 2017 lopussa
15368 (12 419) rekisterditya osakkeenomis-
tajaa, joista yhdeksén oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden
omistajat omistivat noin 7279 miljoonaa
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(61,0) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli
81,8 % (68,6) yhtidn osake- ja danimaarasta.
Lisdtietoja yhtion porssilistauksesta,
osakkeen kaupankédyntimaarista ja hinnasta,
markkina-arvosta, osakepadomasta, suurim-
mistarekisterdidyista osakkeenomistajista,
osakkeiden omistuksen jakautumisesta
ja osakeantioikaistusta keskimaardisesta
osakemaardsta oytyvat taloudellisen katsa-
uksensivuilta 40-41seka 27.

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

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.2017

Tasmiytyspdivdi Maksupidivd euroafosake

Osinko tilikaudelta 2016 24.3.2017 31.3.2017 0,010
Osakepadoma 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 Pagoman palautus Q3 22.9.2017 29.9.2017 0,0325
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 889992 628 Pagoman palautus Q4 14.12.2017 29.12.2017 0,0325
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" Varsinaisen yhtiékokouksen 2017 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen padtés
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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 %
yhtidnkaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen pdattymiseen
saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2018 asti.

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

Elokuussa 2017 hallitus kéytti valtuuttaan
hankkia omia osakkeitaan ja antaane luovut-
taessaan hankitut osakkeet kolmelle yhtion
avainhenkildlle sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelman 2015 perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksijarjestelman
ehtojen mukaisesti. Yhtié hankki16.8.2017
yhteensd12 854 omaa osakettaan ja luovutti
ne 22.8.2017.
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Raportointikauden jalkeen hallitus
kayttivaltuuttaan uudelleen ja hankki
yhtidn omia osakkeita kahdelle yhtion
avainhenkildlle sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelman 2015 perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksi. Yhtid hankki
5.1.2018 yhteensd 30 000 omaa osakettaan
jaluovuttine10.1.2018.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan
yhteensd 12854 yhtién omaa osaketta, jotka
yhtid luovuttiennen katsauskauden loppua
osakepalkkiojarjestelman palkkioiden
maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen
valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhtidlla taisen
tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtion
omia osakkeita.

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

Lisatietoa liputusilmoituksesta on
saatavilla yhtion 28.6.2017 julkaisemalla
porssitiedotteella sekd yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/liputusilmoitukset.
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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
aanestamaan Cityconin yhtidkokouksissa
Cityconin hallituksen jasenten nimityksesta
niin, ettd Gazit-Globe Ltd. tulee nimittdmaan
vahintaan kolme hallituksen jasentaja
CPPIBEH vahintaan kaksijasenta. Yhden
CPPIBEH:n nimittamista jasenista tulee
ollariippumaton sekd CPPIBEH:std etta
Cityconista. Hallinnointisopimuksen
osapuolet ovat sopineet parhaansa mukaan
pyrkivansa varmistamaan, ettd CPPIBEH:n
nimeamat hallituksenjasenet valitaan myds
Cityconin hallituksen kulloinkin mahdollises-
tiperustamiin valiokuntiin, mukaan lukien
yhdenjasenen valinta hallituksen nimitys-ja
palkitsemisvaliokuntaan. Mikali CPPIBEH:n
nimedma hallituksen jasen eiole hallituksen
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen 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.

TILINPAATOS

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
osakemyynnin yhteydessd, mikali myytéavat
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 taivalillinen omistusosuus laskee 30
perdkkéiseksipaivaksialle 20 % Cityconin
osakkeista.

Lisdtietoa Gazit-Globe Ltd.:nja CPPI-
BEH:n valisesta sopimuksesta on saatavilla
yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/
osakassopimukset.

Yhtidn 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:

- osakepalkkiojarjestelmad 2015,

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015 ja
- optio-ohjelma 2011.

Pitkan aikavalin osakepohjaisten
kannustinjarjestelmien ja optio-ohjelman
2011 padehdot on selostettu liitetiedossa 1.6
tilinpdatoksen sivuilla 59-61. Optio-ohjelman
2011 mukaiset merkintdsuhteet, -hinnat ja
-ajat seka toimitusjohtajalle ja muille johto-
ryhman jasenille mydnnettyjen optioiden
maarat [6ytyvat tilinpaatoksen liitetiedon
1.6 kohdastaE.

Cityconin hallitus tarkisti maaliskuussa
2017 sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
20715 perusteella maksettavien palkkioiden
enimmaismaardn 700 000 osakkeeseen ja
jatkoijdrjestelmadn allokointikautta yhdella
vuodella elivuoden 2018 loppuun asti. Muilta
osin pitkan aikavalin osakepohjaisten kannus-
tinjarjestelmien ja optio-ohjelman 2011 ehdot
ovat sadilyneet 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 jésenet seka heidan
[&hipiirinsd omistivat 31.12.2017 yhteensén
708 860 yhtion osaketta. Ndiden osakkeiden
osuus kaikista osakkeista ja osakkeiden
yhteenlasketusta d@nimdarastd oli 0,19 %.

Cityconin toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhman jasenten optio-omistukset
vuoden 2017 lopussa l6ytyvat tilinpddtdksen
liitetiedosta1.6. Naiden optio-oikeuksien
perusteella voidaan merkitd enintddn 4134
645 yhtion osaketta. Hallituksen jasenet
eivdt ole mukana yhtion osakepohjaisissa
kannustinjérjestelmissa.

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

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Eimerkittavia katsauskauden jalkeisia
tapahtumia.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2018 osakekohtai-
sen operatiivisen tuloksensa (EPRAEPS,
basic) olevan 0,155-0,175 euroa. Lisdksi
yhti6 odottaa operatiivisen likkevoittonsa

TALOUDELLINEN KATSAUS

(Direct operating profit) muuttuvan -15 - +1
miljoonalla eurollaja operatiivisen tulok-
sensa (EPRA Earnings) muuttuvan-14 - +4
miljoonalla eurolla edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteis-
tokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja
EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurs-
sitasoihin sekd nykyisiin korkotasoihin.
Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla
taikaynnissa olevien kehityshankkeiden
vuoksi, vdhentavat nettovuokratuottoja
vuoden aikana.

Espoo, 7.helmikuuta 2018
Citycon Qyj
Hallitus

TILINPAATOS
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TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

EPRA:N TUNNUSLUVUT
EPRA (European Public Real Estate EPRA:N TUNNUSLUVUT
Association) on eurooppalaisten pérssino-
teerattujenkiinteistdsijoitusyhtididen Liite 2017 2016 2015 2014 2013
etujérjestﬁ‘ C[tycon 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 kiinteist{jsijoitusyhti— Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 2,71 2,82 2,74 3,01 3,13
oille lisaa sijoittajia. Jérjesté my0s edistdd 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 kaytantsjen aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), %
kéyttdijnottoa sijoittaj'llle annettavan tie- Qperatii\fiset kustannu|‘<set suhteessa bruttc?vuokratuéttoc?n vahennettyné 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, % ‘ >2 22 >4 6 62
kaytannt luovat mys pohjan toimialan EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, % 4 5,3 5,6 5,5 6,1 6,3

EPRA:n vajaakdyttdaste, % 5 4,0 3,7 3,1 3,5 4,0

tulevaisuutta maarittelevalle keskustelulle
japédatoksenteolle. Lisaksi EPRA julkaisee
yhteistydssa FTSE:n kanssa Euroopanja
Pohjois-Amerikan suurimpien porssinotee-
rattujen kiinteistosijoitusyhtididen kehitys-
té kuvaavaa FTSE EPRA/NAREIT -indeksia.
Citycon on mukana FTSE EPRA -indeksissg,
mika lisaa Cityconin kansainvalista kiinnos-
tavuutta sijoituskohteena.

Citycon noudattaaraportointikédytan-
ndissaan jamyds vastuullisuusraportoin-
nissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpdatdksen
tdssd osiossakasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:staja
EPRA:n suosituksista ldytyy EPRA:n verkko-
sivuilta osoitteesta epra.com.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

OIKAISTUNNETTO- EPRA COST RATIO:N
VARALLISUUDEN KEHITYS KEHITYS

EUR %

13 14 15 16 17 13 14 15 16 17
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TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

1. OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA

OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE (EPRA EPS, BASIC)

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

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

tulot tukevat osingonmaksua.

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

2017 2016 2017 2016
Keski- Keski- Keski- Keski-
maéérdinen maéérdinen masriinen maérdinen
osakemdird [ osake, osakemidrd [ osake, osakemai- | osake, osakemaird [ osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me rd(1000) euroa Me (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS konsernitu- 87,4 889992 0,098 160,4 889993 0,180 Nettovuokratuotto 228,5 889992 0,257 224,9 889993 0,253
loslaskelman mukaan Operatiiviset hallinnon kulut 291 889992 -0,033 -282 889993  -0,032
p
o Nettovo'tst/’tapkp"’t sijoituskiinteis- 42,9 889992 0,048« -259 889993 -0,029 Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot 11 889992 0,001 1.8 889995 0,002
téjen arvostuksesta kdypadan arvoon ia kul
Jja kulut
-/+ Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteis- -6,0 889992  -0,007 -43 889 993 -0,005 Operatiivinen liikevoitto 2005 389992 0,225 198,5 889993 0,223
téjen myynneistd L )
eratiiviset rahoituskulut (netto -54, -0, -51, -0,
Operatiiviset rahoituskulut (netto) 544 889992 0,061 517 889993 0,058
+/- Ei-operatiiviset liketoiminnan muut 12,8 889992 0,014 4.4 889 993 0,005 T .
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 5,9 889 993 0,007 o "
tappiot Operatiiviset tilikauden tulokseen -0,8 889 992 -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 “‘ -
. L R - eratiiviset laskennalliset vero , , , ,
Operatiiviset laskennalliset verot 07 889992 0,001 07 889993 0,001
ei-operatiivisista voitoista ja tappioista o |
tiivi aarad ttomi 0,0 889992 0,000 -0,1 8999 0,000
+/- Edells esitetyista erista syntyneet 5.8 889992 0,007 202 889993 0,023 perativinen madraysvaliattomien ' o9 ' ’ 889993 ’
laskennalliset verot omistajien osuus
Operatiivinen tulos
+/- Maaraysvallattomien omistajien 0,5 889 992 0,001 0,7 889 993 0,001 R .
osuus edells esitetyista erista (EPRA Earnings, basic) 152,3) 889992 0,171 1511 889993 0,170
Operatiivinen tulos 889 992 1511 889993 0,170
(EPRA Earnings, basic) OSAKEKOHTAISEN OPERATIIVISEN TULOKSEN MUUTOS
s 8 8 & & & 3
O Operatiivinen tulos kasvoi 1,2 miljoonaa euroa, operatiivinen tulos/osake S = S < < < S
- [} <) <) (<) <) [} ©
nousi 0,171 euroon.
Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuottojen kasvusta seka yhteis- ja osakkuusyhtisiden
voittojen kasvusta.
2016 1 2 3 4 5 6 7 2017
1 Nettovuokratuotto 5 Operatiiviset tilikauden tulokseen
2 Operatiiviset rahoituskulut (netto) perustuvat ja laskennalliset verot
3 Operatiiviset hallinnon kulut 6 Muut operatiiviset erat
EPRA:N TUNNUSLUVUT 4 Operatiiviset liiketoiminnan muut 7 Muutos osakeméaaréssa 24
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2. NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU
NETTOVARALLISUUS /| OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtién nettovarallisuuden kayvan arvon. Tun-
nusluvun perustana onoletus, ettd kiinteistomaisuuden omistus ja kdyttd on pitkaaikaista,
jasilla voidaan verrata nettovarallisuuden kayvan arvon kehitysta kiinteistdyhtion osakkeen
arvon kehitykseen. Cityconin osakkeen arvo paivan paatoskurssilla 31.12.2017 oli 2,158 euroa.
EPRANAV -tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatku-
vuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten sithen ei lueta mitaan tulevista myynneistd
johtuvia erid (kuten myynneista syntyvia laskennallisia veroja) eikd rahoitusinstrumenttien
kaypia arvoja. Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo eli suojausinstrumenttien arvostaminen
markkinahintaan on nolla, kun instrumentit pidetaan erépaivaan asti. Sen takia niiden kaypa

arvo tilinpaatdshetkelld on eliminoitu EPRA NAV -tunnusluvusta.
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa laskennalliset verovelat ja rahoitu-

sinstrumenttien kayvan arvon, joten silla mitataan kiinteistdyhtion sen hetkista kaypaa arvoa
tilinpaatoshetkelld. EPRA NNNAV heijastaa siis yrityksen nettovarallisuuden kdypaa arvoa

yhtend péivana, kun taas EPRA NAV heijastaa nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan

jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRANNNAV eikuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava
nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varallisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat

perustu niiden realisointiin.

NETTOVARALLISUUDEN MUUTOS (EPRA NAV)

EUR

0,17
-0,07 |
-0,09 I

-0,13 I

2,82
0,01

2016 1 2 3

4

1 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic)

2 Ei-operatiivinen tulos

3 Muuntoerot

4 Osingonjako ja pdgdomanpalautus
5 Muut muutokset

EPRA:N TUNNUSLUVUT

5

2017

Osakekohtainen
O nettovarallisuus (EPRA

NAV per share) laski
0,11 euroa 2,71 euroonjohtuen
arvostuseristd, kuten kdyvin arvon
tappioista ja valuuttakurssien
muutoksista.
Oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus laski 0,10 euroa 2,37

euroon.

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
2017 2016
Osakkeiden Osakkeiden
lukuméaara lukumasra
tilinpaates- [ osake, tilinpastospaivana [ osake,
Me péivind (1000)  euroa e (1000)  euroa
Emoyhtien omistajille kuuluvaoma  2207,3 889 993 2,48 | 23114 889 993 2,60
pdadoma
Laskennallinen vero sijoituskiinteis- ~ 297,6 889 993 0,33 3091 889 993 0,35
téjen kdyvén arvon ja verotusarvon
erotuksesta
Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista -91,8 889993  -0,10 | -108,7 889 993 -0,12
Rahoitusinstrumenttien kiypa arvo 0,8 889 993 0,00 0,3 889 993 0,00
Nettovarallisuus (EPRANAV)  2413,8 889993 2512,2 889993 2,82
Laskennallinen vero sijoituskiinteis-
téjen kdyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta -297,6 889993 -0,33 -309,1 889 993 -0,35
Liikearvo joka on syntynyt lasken-
nallisista veroveloista 91,8 889 993 0,10 108,7 889 993 0,12
Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan
arvon erotus -100,2 889 993 -o.n -116,2 889 993 -0,13
Rahoitusinstrumenttien kayp4 arvo -0,8 889 993 0,00 -0,3 889 993 0,00
Oikaistu nettovarallisuus i
(EPRA NNNAV) 2107, 889993 (2,37 2195,2 889995 247

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pdGomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisestisiten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon.

Cityconin laskentapolititkan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kéypd arvo poikkeavat téstd

jdlkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2017 oli

100,2 miljoonaa euroa (116,2).

3. OPERATHVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON

(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost

Ratios) mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja
ymmarrettavan vertailukohdan yhtitn kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
suhteessa bruttovuokratuottoon sisdltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustan-
nukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)) sisaltaa kaikki hallinnon
kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS -tilinpddtoksessa, ja liséksi osuuden yhteisyritysten
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hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista (véhennettyna palvelutuotoilla). Operatii-
viset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon 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 jajohonon lisatty osuus yhteisyritysten bruttovuokra-
tuotoista vdhennettynd maanvuokrakustannuksilla.

Me 2017 2016
Sisiltyy:
Hallinnon kulut ” 29,1 28,2
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vahennettyna kayttskorvaus- ja
palvelukustannuksilla 85,5 81,3
Palvelukustannukset vahennettyna kayttskorvaus- ja palvelutuotoilla 13,5 14,0
Hallinnointipalkkiot vahennettyni toteutuneella/arvioidulla voitolla -1,9 -2,8

Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyna niihin

liittyvalla voitolla -12,0 -11,1

Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 49 5,5
Ei sisally:

Maanvuokrakulut -6,0 -6,1

Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta

erikseen -60,4 -60,1

Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia

kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen 2,1 -2,2
EPRA Costs (sisiltiaen vajaakiytdn kustannukset) (A) 50,5 46,7

Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -5,7 -5,6
EPRA Costs (pois lukien vajaakiytén kustannukset) (B) 44,8 41,1

Bruttovuokratuotto vdhennettyna maanvuokrakuluilla 251,4 2454

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokraku-

luilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilla palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 19,3 19,7
Bruttovuokratuotto (C) 270,7 265,1

EPRA Cost Ratio (sisiltien vajaakdyton kustannukset) (A/C), % 17,6

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

YHallinnon kuluista on netotettu aktivoidut kulut, suuruudeltaan 3,6 milj. euroa vuonna 2017 ja 4,6 mil;.
euroa vuonna 2016. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistokehityshankkeisiin ja
merkittdviin ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

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

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

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

Me 31.12.2017 31.12.2016
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 4134,1 4369,4
Vihennettyna kehityshankkeilla, kdyttamattomills rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -146,3 -764,2
Valmis kiinteistékanta 3987,8 3605,2
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 72,2 83,6
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 4060,0 3688,8
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2853 278,3
Kiinteistdkannan hoitokulut 72,5 74,3
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 212,9 204,0
Lisattyna oletetuilla paattyvills vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokra-

kannustimilla 2,7 1,8
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 215,6 205,8
EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) 5,5
EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto, % (C/A) 53 5,6

EPRA Cost Ratio nousi 18,7 prosenttiin korkeammista kiinteistéjen hoitokuluista johtuen.
Cityconin EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakaytsn kustannukset) oli 18,7% vuonna 2017. EPRA Cost
Ratio (pois lukien vajaakaytén kustannukset) nousi 16,5%:iin. Nousut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa johtuivat

lshinna nousseista kiinteistsjen hoitokuluista (erityisesti kiinteistévero).

O EPRA:n alkunettotuotot laskivat.

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 p&atteeksi on
4,3 % (4,6). Lasku johtui korkeammasta vajaakaytosta.
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5.EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, % 7. OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

EPRA:n vajaakdyttoaste kuvaa vajaakdytdn vuoksi saamatta jadnyttd osuutta taydesta

vuokratulosta. Me 2017 2016 2015 2014 2013
EPRA:n mukainen vajaakayttéaste lasketaan jakamalla tyhjilldan olevien tilojen arvioitu Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskel- 87,4 160,4 108,8 84,5 94,9

vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. man mukaan

-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen 42,9 -25,9 73 -15,7 -26,1

EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima e
arvostuksesta kdypaan arvoon

taloudellinen vuokrausaste. ) I
-/+ Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen

Me 31.12.2017 31.12.2016 myynneista -6.0 4.3 171 0.3 08
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 12,4 12,0 * L||.l$eto_|m|r.1t0Jen hank|.nn0|s_taja sijor-
T : . tuskiinteistdjen myynneisté aiheutuneet
.J-/Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 307,2 328,9 .
transaktiokulut - - 7,5 0,1 -
o o
EPRA:n vajaakiyttdaste, % m 3.7 -/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 12,8 4.4 9,2 - -

-/+ Rahoituserien kdyvéan arvon voitot/tappiot
sek4 lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikai-

O EPRA:n vajaakayttdaste lshelld viime vuoden tasoa. sesta paittamisests syntyneet kulut 20 59 6.1 26,5 270

EPRA:n mukainen koko kiinteistdkannan vajaakéyttdaste vuoden 2017 pastteeksi oli 4,0 prosenttia. o ) B
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-ope-
Vajaakaytts nousi hieman Norjassa, Ruotsissa ja Virossa.

ratiivisista voitoista ja tappioista 6,9 -10,4 -16,9 -12,8 1,4
+/- Edells esitetyist4 eristé syntyneet lasken-
nalliset verot 5,8 20,2 5,8 13,2 -15,0
. . +/- M3arsysvallattomien omistajien osuus
6. K“NTE'STOlHlN L”TTYVAT |NVESTO|NN|T edells esitetyisté erista 0,5 0,7 0,5 35 5,3
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 1001 neo  osakemasrs, milj. kpl 889992 889993 755496 559863 458161
Vertailukelpoiset kohteet 26,3 26,5 Operatiivinen tulos/osake
Investoinnit myytyihin kohteisin 70 00 (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 mukaisestija koostuvat Liitteen
2.1'Sijoituskiinteistot’ eristd Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisalta-
vat sekd tuloa tuottavia ettd arvoayllapitavia investointeja.

Hankinnat siséltavat 142,5 miljoonaa euroa hankinnoista johtuen ja 0,4 miljoonaa euroa
investointeja hankinnat-portfolion kiinteistoihin. Vuonna 2016 hankinnat-portfolion kiinteis-
toihin kohdistui 45,4 miljoonaa euroa investointeja, ja liséksi hankinnat 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 esittda myds operatiivisen likevoiton (Direct Operating Profit).

TALOUDELLINEN KATSAUS

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&yvan arvon Keskimasrsinen markki-
lukumaars, 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 53 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 4261,5 -41,1 - - -
Muut kauppapaikat, yhteensd 2 23,9 76,1 -1,8 - - -
Sijoituskiinteistét, yhteensa 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 %), yhteensi 47 4488,7 4650,4 -43,5 5,3 5,4 26,9

U Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo ei sisdllé myytdvissd olevia kiinteistdjd.

4 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGanngsten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET
Kiinteistdjen
lukumaars, kpl

Kaypa arvo, Me

Ksyvén arvon
muutos, Me

Keskimaarainen tuottovaatimus, %

Keskimaarainen markki-

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 2 239 24,7 -2,8 - - -
Suomi, yhteenss 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, yhteensa 16 1014,3 1109,0 -11,1 5,3 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, yhteensa 33 2372,4 2494,7 -35,7 5,5 5,5 24,6
U Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo ei sisdlla myytdvissd olevia kiinteistdjd.
3 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGdnnésten mukaisesti.
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KESKIVUOKRAD?
Vuokrasopimusten keski-
maéréinen jiljelld oleva Keskiméaarainen 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 Sisdltad Kista Gallerian 50 %.
VUOKRATUOTOT LIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
2017 2016 2017 2016
Suomi 94,2 94,4 84,7 87,8
Norja 915 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
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensi 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 1,1 1,1
Muoti ja asusteet 20,2 29,7 22,3 36,4 25,3
Psivittaistavarat 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 1,3 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
Yhteensa 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %. Vuokratuotot voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan 31.12.2017.
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CITYCONIN VIISI SUURINTA KIINTEISTOA

Keskimaarainen vuokra, EUR/

m?/kk Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me K&ypé arvo, Me K&yvan arvon muutos, Me Nettotuotto,%
31.12.2017 2017 2017 31.12.2017 2017 2017
Iso Omena 34,3 30,0 26,2 750,0 339 37
Lilieholmstorget Galleria 32,9 15,1 13,1 31,6 12,9 4,3
Kista Galleria, 50 % 33,4 16,5 14,4 305,3 -0,6 4,7
Qasen 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 lukumasra lukumasra Hankintavuosi  peruskorjausvuosi
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu
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
Isomyyri Vantaa 11600 8300 91,0 26 - 1999 1987
Iso 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 14600 12700 84,1 43 220 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 17 000 12800 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, yhteensa 354490 277 500 93,0 1340 o = o

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT
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Vuokrattava Taloudellinen Vuokra- Valmistumisvuosi /
Vuokrattava liiketilojen vuokrausaste, % sopimusten Parkkipaikkojen viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2017 lukumasra lukumaira 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 Kjepesenter 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 57 000 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 lukumasra lukumaira 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 952 126 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 . = -
Yhteensa 1184140 915700 96,0 4581 = = =

) Siséltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Vuokrattu kohde

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT
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KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT »

Myynti, Me ? Kavijamaara, mil;j. Myynti, Me? Kavijamaars, 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 Kjepesenter 98,9 97,4 1% 4.4 4,4 1%
Arabia 44,2 46,6 5% 2,7 2,7 2% Sjesiden 303 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%
lsomyyri 93 17 21% - - - Storbyen 59,6 653 9% 24 2.5 3%
lso Omena 268,8 194,8 38 % 1,5 9,0 28 % Kauppakeskukset, Norja, yhteensi 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% 4,5 45 0% Frudngen Centrum 31,9 31,2 2% - - -
IsoKarhu 18,2 20,0 9% 2,2 2,2 1% Hégdalen 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 59 2%
Koskikeskus 12,0 10,4 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% 3,9 3,8 2%
Kauppakeskukset, Suomi, Akermyntan Centrum 28,8 27,8 4% 1,8 1,8 4%
yhteenss 837,1 738,7 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 2%
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 61,9 64,4 -4% 2,1 2,2 -5% Tanska, yhteensi 674,0 672,4 0% 44,9 454 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 3,1 2% Kristiine Keskus 104,8 104,0 1% 7,1 73 -3%
Muu Norja Rocca al Mare 13,8 121,8 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% Yhteensa 2813,0 2713,3 4% 143,7 141,0 2%
Herkules 124.0 120.7 3% 4 33 3% U Sisgltad Kista Gallerian 50 %.
Kilden Kjepesenter 65,9 64,8 2% 1,5 1.6 7% 4 Myynnit sisaltdvat arvioita. Myynti ei sisdlld arvonlisGveroa.
Kongssenteret 39,9 355 2% 12 11 0% 3 Vuokrattu kohde.
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HALLINNOIDUT KAUPPAKESKUKSET, NORJA

Vuokrattava
Paikkakunta ~ Omistusosuus, pinta-ala,m*>  Kavijamaara, milj.
% 31.12.2017 2017
CC Drammen Drammen - 17 300 -
City Syd Trondheim - 15500 37
Holmen Senter Asker - 24200 1,4
Markedet Haugesund 20% 10 600 0,9
Stadionparken Stavanger - 11100 0,9
Stovner Senter Oslo 20 % 41800 5,0
Strandtorget Lillehammer - 29 600 2,2
Tiller Torget Trondheim - 23700 13
Torget Vest Drammen - 8000 13
Torvbyen Fredrikstad 20% 15500 3,9
Hallinnoidut kauppakeskukset,
yhteensi 197 300 20,6
VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT
JAKISTA GALLERIA (50 %) YHTEENSA
Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskimaariinen
lukumaara pinta-ala, m? vuokra, EUR/m?/kk
Tilanne 1.1.2017 4848 1143 408 23,2
Alkaneet vuokrasopimukset 1255 259 053 22,9
Pasttyneet vuokrasopimukset 1565 347330 23,1
Ostot 40 40 464 15,0
Muut muutokset 3 1694 -
Tilanne 31.12.2017 4581 1097 289 23,2

OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT

VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA?

Osuus vuokratuotoista 31.12.2017 voimassaolevan
vuokrasopimuskannan mukaan, %

Kesko 16,0 %
S-ryhma 8,7 %
Varner Gruppen 3,8%
Nordea 2,6 %
Tokmanni Group 2,2%
Suomi, yhteensi 33,5%
Varner Gruppen 8,2 %
Gresvig 57%
NorgesGruppen 5,2 %
Tryg Forsikring 4,4 %
Clas Ohlson 3,0%
Norja, yhteensi 26,6 %
ICA Gruppen 8,1%
Coop 4,6 %
H&M 3,0 %
Stockholms Léns Landsting 2,6 %
KappAhl 2,2%
Ruotsi ja Tanska, yhteensi 20,5%
S Group 15,1 %
Sports Direct International 33%
Baltman 33%
Paldma Kaubanduse 31%
Antista 2,9 %
Viro, yhteensi 27,7%
Kesko Group 53 %
Varner Gruppen 45%
S-ryhmi 41%
HaM 22%
Coop 2,2%
Yhteensa 18,2 %
VSisgltad Kista Gallerian 50 %.
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KEHITYSHANKKEET

3112.2017

KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET "

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

Toteutuneet
Pinta-ala ennen/ Arvioitu kokonai-  bruttoinvestoinnit
jalkeen, m? sinvestointi, Me?  31.12.2017, Me
MélIndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) 44,4
Lippulaiva Espoo, Suomi 19200/44 300 215,0 44,0

Hankkeen

arvioitu
Valmistumistavoite Esivuokrausaste® tuotto?)
Q3/2018 80 % 6,0-6,5
2021 55% 6,25-6,75

" Naiden hankkeiden liséksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Ké6penhaminan alueella Kegessa sijaitsevan
Straedet-hankkeen tulevasta ostosta kolmessa erdssd. Ensimmdisen osan osto toteutui 4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017 ja viimeisen
osan arvioidaan toteutuvan Q2/2018 aikana. Kauppahinta on yhteensd noin 75 miljoonaa euroa ja perustuu kiintedén 6,25 %:n alkutuottoon.

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

3 Allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopimukset, euromddrdinen esivuokrausaste.

4 Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakdytté / kokonaisinvestointi

(koko Cityconin kohteeseen investoima pGGoma).

KEHITYSHANKKEET

Kehityshanke, jossa rakennetaan kokonaan uusi kauppakeskus
vanhentuneen liikekiinteiston tilalle. MéIndal 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.

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

Citycon tutkii ndiden kohteiden kehittamis- ja/tai laajentamismahdollisuuksia 2.

Pinta-ala ennen

Arvioitu kokonais- Hankkeen kiynnistysta-

[jilkeen, m? investointi, Me

voite/valmistumistavoite

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

Tumba Centrum  Tukholma, 23100/30 500 40
Ruotsi

Kista Galleria Tukholma, 92500/105000 80
Ruotsi

Oasen Bergen, 56 800/68 800 100

Kjopesenter Norja

Liljeholmstorget Tukholma, 40500/64500 100

Galleria Ruotsi

Trekanten Oslo, Norja  23800/45 000 135

Down Town Porsgrunn, Tarkastelun alla
Norja

" Cityconin osuus on 40 miljoonaa euroa (50 %).

2018/2020

2020/2023

2019/2022

2020/2023

2019/2022

Vastikadn uudistetun Tumba Centrumin lisilaajennus, joka integroisi keskuksen uuteen bussiterminaaliin seké lisgisi keskuksen
myymala-, terveyspalvelu-, ja pysakaintitarjontaa.

Kauppakeskusta suunnitellaan laajennettavaksi metroaseman suuntaan. Nain keskukselle saataisiin entista sujuvammat joukkolii-
kenneyhteydet ja lisitilaa uusille myymalaille, péivittsistavarakaupoille ja palveluille.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus, jossa suurin osa viereisen toimistorakennuksen kahdesta alimmasta kerroksesta muutet-
taisiin liiketiloiksi ja lissksi rakennettaisiin uudisosa, joka yhdistaisi kaksi rakennusta toisiinsa. Tavoitteena on parantaa merkittévésti
asiakkaiden kiertoa kauppakeskuksessa. Uusi paasisaankaynti yhdistaisi kauppakeskuksen entista paremmin ympérsivaan kaupun-
kiymparistddn. Muutos toisi my®s lisatilaa uusille ankkurivuokralaisille ja mahdollistaisi laajemman kahvila- ja ravintolatarjonnan.
Kauppakeskukseen suunnitellaan laajennusta vastauksena voimakkaaseen vahittaiskaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viihde-, ja ravinto-
lapalveluiden sekd muiden palveluiden kysyntaan. Keskuksesta on suora yhteys metroasemalle ja bussiterminaaliin. Suunnitelmiin
kuuluu my8s lisa asuntojen ja terveydenhoitotilojen/toimistojen rakennusoikeuksia.

Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus parantaisi myymaéls- ja palvelutarjontaa, sisd&nkayntien nakyvyytts ja houkuttelevuutta
seka kauppakeskuksen asiakasvirtaa. Suunnitelmiin kuuluu my&s asuntojen ja toimistojen seka terveydenhoito- ja urheilutilojen

rakentaminen kauppakeskuksen paille.

Down Town -kehityshankkeen kokoa pienennettiin ja tarkoituksena on kehittaa nykyista kauppakeskusta laajentamisen sijasta.

2 Lisdksi Citycon on allekirjoittanut 31.8.2017 aiesopmuksen Klévernin kanssa kauppakeskus Globen Shoppingin kehittdmisesta.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2017

Toteutuneet brutto-
Pinta-ala ennen/ investoinnit 31.

jilkeen, m? mennessi, Me

Arvioitu

12.2017 valmistuttua ja

vakiinnuttua ?

tuotto hankkeen

Valmistuminen

Iso Omena Espoo, Suomi  63300/101000  296,5

Porin Asema-aukio  Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0

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 nelidn laajennuksen, avattiin
huhtikuussa 2017. Laajennuksen valmistuttua Isosta Omenasta on suora yhteys uuteen lansimetroon ja
Matinkylan 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.

Q2/2017 Satakunnan ammattikorkeakoulun SAMK:in uuden kampuksen rakentaminen Porin Asema-aukion tiloihin.

Sopimuksen mukaan Citycon myi kohteen valmistumisen yhteydessa 31.5.2017.

Y Arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen valmistumisesta) sis. mahdollinen vajaakdytts / kokonaisinvestointi (koko Cityconin kohteeseen investoima pé&éoma).

KEHITYSHANKKEET
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TALOUDELLINEN KATSAUS I

TILINPAATOS

RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Cityconin riskienhallinnan
tavoite on varmistaa, etta
liiketoiminnan tavoitteet
saavutetaan. Tama tehdaan
tunnistamalla ja arvioimalla
tavoitteiden saavuttamista
vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niité ja valttamalls,
siirtamalla tai rajoittamalla riskeja
mahdollisuuksien mukaan.

RISKIENHALLINNAN PERIAATTEET
Citycon altistuu erilaisille riskeille
liiketoiminnassaan. Liiketoimintaa ei voi
harjoittaa hyvaksymatta tiettya riskitasoa,
jaodotettavissaolevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskien-
hallinta véhentda riskien toteutumisen
todenndkdisyytta ja lieventaa toteutuneen
riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla riskeilla
jauhillaeiole pelkastaan mahdollisia nega-
tiivisia vaikutuksia, vaan ne voivat kehittya
my0s suotuisasti, tai mikali tehokkaisiin
ennakoiviin toimiin ryhdytdén, ne voidaan
kaantaa mahdollisuuksiksi Cityconille.
Hallitus maérittaa Cityconin strategisen
suunnan ja vastaa yhdessa johtoryhman
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- jaraportointiprosessi
kattaa tarkeimpiin liiketoimintaanja pro-
sesseihin liittyvien riskien tunnistamisen,
arvioinnin, mittaamisen, rajoittamisen ja
seurannan. Prosessi sisdltaa tunnistettujen
riskien olemassa olevien hallintatoimien
arvioinnin ja uusien riskienvahentamistoi-

Riskien ja rajoittamis-
suunnitelmien
raportointi
hallitukselle

Rajoittamis-
suunnitelmien Arviointi ja

laatiminen mittaaminen

mien suunnittelun. Tavoitteena on parantaa
riskienhallintaa jatkuvasti.
Riskiraportoinnissa kootaan yhteen
riskitiedot ja vastaavat riskienhallintatoimet
konserninlaajuiseen riskirekisteriin seka
raportoidaan ne vuosittain Cityconin
hallitukselle, jotta yhtion merkittavista
riskeistd voidaan keskustella ja tiedottaa.
Tama tehddén budjetoinnin yhteydessa,
jottariskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin.
Jokaisenriskin merkityksen arvioimiseksi
maaritelldan riskiin liittyva arvioitu tappio
sen toteutuessa sekd todenndkdisyys riskin
toteutumiselle. N&in myds parannetaan
riskien vertailtavuutta. Myds edellisen

Hallitus

vuoden aikana toteutuneet riskit arvioidaan
jaraportoidaan. Konsernin rahoitustoiminto
vastaariskiraportoinnista.

VAKUUTUKSET

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien
siirtamiseksi Cityconilla on kattava vakuu-
tussuoja konsernin liikketoiminnasta mah-
dollisestiaiheutuvien vahinkojen, korvaus-
vaatimusten ja vastuiden varalta. Kiinteistot
onvakuutettu tdysarvovakuutuksella, joka
sisaltaa myds keskeytysvakuutuksen ja
vastuuvakuutuksen. Cityconilla on myds
muita tavanomaisia vakuutuksia.

+—

Sisdinen tarkastus

/ Riskiraportti \4—|—’

Riskienhallinta osana johtoryhmén
jatkuvaa operatiivista johtamista

Sisdinen
valvonta

“—

* Operatiivinen toiminta
*Vuokraus

* Liiketoiminnan kehitys
*Kiinteistokaupat
*Kiinteistokehitys
*Raportointijalaskenta
*Kiinteistéjenarvo

Liiketoiminta ja liiketoiminnot

Verot

* Rahoitus

* Rahoitusriskin hallinta

* Viestinta ja sijoittajasuhteet
« Lakiasiat

oIT

*HR
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Vuokraus

Kiinteistokehi- *

tys ja Kiinteis-
tokaupat

Operatiivinen
toiminta

Kiinteistéjen
arvo

Ympiristd

lhmiset

Rahoitus

RISKI JA VAIKUTUS

* Yhtisn liketoiminta-alueiden taloudellinen kehitys vaikuttaa kuluttajien luotta-
mukseen, mikd voi vaikuttaa liiketilojen kysynt&an. 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 kayttdasteita, etenkin vdhemman
urbaaneissa kohteissa.

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

Liiketilojen kysynn&n laskun seurauksena uusia tiloja ei ehka pystyta vuokraamaan,
jolloin niiden kéyttdaste tai vuokrataso laskee.

Suunnitellut ei ydinkohteiden divestoinnit voivat viivastya toissijaisten kohteiden
matalasta likviditeetistd johtuen.

* Suuronnettomuus, jarjestelmien héiriétilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata
asiakkaiden ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika johtaisi kuluttajaluotta-
muksen heikentymiseen, tulonmenetyksiin ja ylima&raisiin kustannuksiin.

Riski kasvaneista kiinteistdjen hoitokuluista (esimerkiksi huolto-, energia-,
turvallisuus- ja vartiointikustannukset). Joissakin vuokrasopimuksissa hoitokulujen
muuttuminen ei vaikuta vuokralaisen maksamaan vuokraan. Téllin inflaation
ylittava hoitokulujen nousu heikentaisi Cityconin kannattavuutta. Kasvavat hoito-
kulut voivat my&s heikentaa vuokralaisten vuokranmaksukykya silloin, kun Citycon
siirtad kasvaneet kustannukset vuokralaisten maksettavaksi.

* Kiinteistdjen arvo voi laskea monista syist&: heikentynyt yleinen tai paikallinen
taloustilanne, markkinavuokrien kehitys, vajaakéyttéasteen nousu, rahoituksen
saatavuuden heikentyminen ja kustannusten nousu, korkeammat tuottovaatimuk-
set, muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus ja kilpailun liséantyminen.

Ympéristdnsuojelu, asiakkaiden odotukset tai lainsd&dantd voi rajoittaa maankayt-
td4 ja rakentamista.

lImastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaym-
péaristdon pitkalls aikavalills. Adrimmaiset sésolosuhteet voivat esimerkiksi liséta
energia- ja yllapitokuluja.

Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti hen-
kilsstdon, joten yksi keskeisista riskeistd on yhtién epdonnistuminen oikeanlaisen
henkilsstsn houkuttelemisessa, kehittémisessé ja selvien roolien ja tavoitteiden
madrittelemisessa.

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

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

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

RISKINHALLINTATOIMET

» Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen likenteen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin paivittéistavaravetoisiin kauppa-
keskuksiin on osoittautunut kestavaksi liiketoimintamalliksi my&s taantumassa. Sen ansiosta kassavirta ja kdyttaste ovat tasaisia ja
luottotappiot véhaisia jopa laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventad my®s 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.

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

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

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetadan suhteellisen alhaisena eiké tonttivarantoa pidet.

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskia pienennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus- ja tapaturmamenettelyil-
1 seka henkilston 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 séhkshinnat on maéritetty kiinteiksi yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti.
Tamén liséksi on toteutettu energiatehokkuutta parantavia toimia.

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 p&ivittaistavaravetoisiin kauppakeskuksiin.
Tsman ansiosta kiinteistsomaisuuden arvostus on sailynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.

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

Suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan ymparistdvaikutusten arviointi.

Citycon varmistaa energiainvestointien, sisdisten hallintakéyténtéjen, vihrean energian ostolla ja tuotannolla seka ulkoisten
standardien ja sertifiointien avulla, ettd sen kiinteistdissd noudatetaan ymparistdsaannoksia.

Citycon katsoo hyvin johtamisen pienentivén olennaisesti ihmisiin liittyvia riskeja ja painottaa vahvasti tavoitteiden asettamista ja
tulosjohtamista, osaamisen kehittadmista, urakehitysts seka avainhenkildiden sitouttamista

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

» Standard & Poor’sin ja Moody'sin investointitason luottoluokitukset (BBB ja BaaT) ovat parantaneet rahoituksen saatavuutta ja
pienentineet sen kustannuksia lis&&.

RISKIT JARISKIENHALLINTA
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OSAKKEET JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Listaus

Markkinapaikka
Listattuna vuodesta
Kaupankayntivaluutta

Segmentti

Toimialaluokka

Toimiala

Kaupankayntitunnus

ISIN-koodi

Nasdaq Helsinki
1988

euro

Suuret yhtist / Large
Cap

Financials

Real Estate Operating
Companies

CT¥1S
Fl0009002471

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

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

Vuoden 2017 lopussa Cityconin osakkei-
den lukumaaré oliyhteensd 889 992 628.
Yhtion osakekannan markkina-arvo vuoden
2017 lopussaoli1,9 miljardia euroa.

Vuoden 2017 aikana Cityconin osakkeiden
vaihto Helsingin pérssissa olinoin177,3
miljoonaa osaketta. Keskimdarainen paiva-
vaihto oli 706 319 osaketta eli keskimaarin
noin1,6 miljoonaa euroa.

Cityconin osake on mukana muun muassa
seuraavissa kansainvalisissa 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.

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JAVAIHTO
Osakkeiden lukumaara, milj. EUR
4 25 =Cityconin
3 2.25 osakekurssi
2 20 = Cityconin
osakkeen
! 175 vaihto
0 15
Tammikuu 2017 Joulukuu 2017
Osakekurssi ja -vaihto
2017 2016 2015 2014 2013
Vaihdettuja osakkeita *1000 177 286 147 684 158 343 88784 104548
Vaihtuvuus % 19,9 16,6 17,8 15,0 23,7
Ylin kurssi euroa 2,50 2,39 3,24 2,92 2,67
Alin kurssi euroa 2,08 1,98 2,13 2,29 2,12
Keskikurssi euroa 2,23 2,18 2,53 2,65 2,44
Pastsskurssi euroa 2,16 2,34 2,40 2,58 2,56
Osakekannan markkina-arvo,
kauden |opussa Me 1920,6 2080,8 2136,0 1530,8 11297
Osakkeiden maéra, kauden lopussa ~ *1000 889 993 889 993 889 993 593328 441288

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 % yhtion
kaikista osakkeistaja danista. Heidan osakeomistuksensa on hallintarekisterdity.

Osakkeet %
Keskinginen Elskevakuutusyhti® llmarinen 63 470 695 713
Valtion eldkerahasto 6800000 0,76
Gazit-Globe Ltd." 3401401 0,38
ODIN Finland 2741781 0,31
OP-Henkivakuutus Oy 1753897 0,20
SR Danske Invest Suomi Yhteisdosake 1541551 0,17
Suomalaisen Kirjallisuuden Seura ry 1394 000 0,16
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 1250000 0,14
FIM Fenno Sijoitusrahasto 1000000 0,1
Keskinginen Tyseldkevakuutusyhtis Elo 1000000 0,1
10 suurinta yhteensa 84353325 9,48
Hallintarekistersidyt osakkeet 727 940192 81,79
Muut 77 699 111 8,73
Yhteensa 889992 628 100,00
) Gazit-Globe Ltd.:n kokonaisomistus 396 864 474 osaketta eli 44,59 %. 0



CICITYCON

Omistusjakauma ryhmittain Omistajien

31.12.2017 lukumasra %  Osakemaars, 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
Julkisyhteisat 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 ma&ran mukaan

31.12.2017 Onmistajien

Osakkeita, kpl lukuma&ara %  Osakemaars, kpl %
1-100 1634 10,63 87 497 0,01
101 -500 3559 23,16 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
50001 -100000 93 0,61 6714135 0,75
100 001-500000 76 0,49 16 589 416 1,86
500 001-1000000 16 0,10 12307 119 1,38
1000001 - 15 0,10 809 512 351 90,96
Yhteensa 15368 100,00 889992 628 100,00

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

TALOUDELLINEN KATSAUS

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 yhtislle
omistavansayhteensa 396 864 474 osa-
kettaeli 44,6 % ja CPP Investment Board
European Holdings S.a.r.l. onilmoittanut
omistavansa133 498 893 osaketta eli
15,00 % yhtion osake- ja ddnimaarasta
vuoden 2017 lopussa.

OSINKOJEN JAKAMINEN

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

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 paatty-
neeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen
perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen yh-
tickokouksen paatokselld. Hallitus ehdottaa
kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja
varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella jaettavan
osingonmadara on enintdan 0,01 euroa
osakkeeltaja osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan

TILINPAATOS

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 padoman palautusta nelja
kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana.
Tallgin hallitus tekee erilliset paatokset
kustakin osingonmaksusta ja/tai pddoman
palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai
padoman palautusten alustavat tdsmaytys-
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

Hallituksepaatoksen perusteellajaettava
osinko ja/tai padoman palautus maksetaan
osakkeenomistajalle, joka osingon ja/tai
padoman palautuksen tdsmaytyspaivana on
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitédmé&an
yhtion osakasluetteloon.
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TALOUDELLINEN KATSAUS I

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 413 40,1 41,2 40,0 41,2
Viro 22,2 22,6 24,7 26,4 241
Yhteensa 228,5 2249 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
Emoyhtisn 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
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pagoma 22073 2311,4 22455 1650,7 1236,2
Mé&raysvallattomien omistajien osuus 1,2 0,8 0,0 1,8 42,6
Korolliset velat 20839 2176,8 20232 11777 1462,4
Velat yhteenss 2469,5 2588,7 2418,8 1384,8 1694,2
Oma p&doma ja velat yhteensa 4678,0 4900,9 4664,4 3037,2 2973,0
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TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA

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 46,6 457 38,6 493
Oman p&agoman 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 116,0 1251 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 pasoma/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 pa&oman 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?? 1184 140 1271940 1288 090 980 640 1008 890
Henkilssts tilikauden lopussa 265 287 310 151 127

U Tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld heindkuussa 2015 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

4 Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 padttyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa varsinaisen yhtickokouksen pddtokselld. Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan pddttd-
mddn harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon méaérd on enintédn 0,01 euroa osakkeelta ja
osakkeenomistaijille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan pGdoman palautuksen mddré on enintédn 0,12 euroa osakkeelta.

3 Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.

TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA 43



QI CITYCON

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1) Omavaraisuusaste, % Oma p&doma %100 8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
Taseen loppusumma - saadut ennakot osake, euroa
2) Luototusaste -% (LTV) Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset X100 9) Oma padoma [ osake, euroa
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + myytavissa olevat
sijoituskiinteistdt + osuudet yhteisyrityksissa
10) P/E luku (hinta/voitto -suhde)
3) Oman padoman tuotto-% (ROE)  Tilikauden voitto tai tappio X100
Oma pasoma (painotettu keskiarvo)
11) Osinko ja pd&oman palautus
4) Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut X100 tuloksesta, %
Taseen loppusumma (painotettu ka) - (korottomat velat tilin-
paatdshetkells + korottomien velkojen tilikauden alkusaldo)/2 12) Efektiivinen osinko- ja pégoman-
palautustuotto, %
5) Quick ratio Rahoitusomaisuus
Lyhytaikainen vieras pddoma 13) Nettotuotto,%
6) Tulos/osake, euroa Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio X100
Tilikauden keskimaé&rsinen osakkeiden lukumé&ara 14) Taloudellinen vuokrausaste, %
7) Tulos/osake, laimennettu, euroa Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio X100

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumé&ara

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaardinen osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden lukumaara tilinpaatsspaivana

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

X100

X100

X100

X100

X100
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CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
Me Liite 2017 2016 Me Liite 2017 2016
Bruttovuokratuotto 1.2. 2574 251,4 Tilikauden voitto 87,9 161,3
Yllspito- ja palvelutuotot 1.3. 80,8 80,3 Muut laajan tuloksen erit
Hoitokulut 1.4. -107,8 -105,5 Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,9 -1,4 Nettotappiot/ -voitot rahavirran suojauksista 3.2. =31 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 erista 1,9 1,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1.7. (—11,6 5 -2,6 Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat valuut- -76,3 311
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kayp&an arvoon 2.1. -42,9 25,9 takurssitappiot/-voitot
Nettovoitot sijoituskiinteistsjen myynneista 21.,2.2. 6.0 43 Yhteensi erit, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikut- -76,8 38,5
Liikevoitto (1509 ) 2244 teisiksi
Rahoitustuotot 1078 255 Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen -76,8 38,5
Rahoituskulut 641 832 Katsauskauden laaja voitto/tappio 11,1 199,8
Rahoituskulut (hetto) 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 Emoyhtién omistajille 10,6 198,9
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 4.1. -0,8 -0,7 Maérdysvallattomille omistajille 0> 9.9
Laskennalliset verot 4.2. -5,1 -19,5
Tuloverot 59 20,2 LIIKEVOITON MUUTOS
Tilikauden voitto (879 ) 1613 Me
— O Liikevoitto ja — —
Tilikauden voiton jakautuminen tilikauden voitto o cc"; =
Emoyhtisn omistajille 87,4 160,4 laskivat johtuen arvostuserista, '
Maaraysvallattomille omistajille 0,5 0,9 kuten kdyvan arvon tappioista. ® ~
Liikevoiton ja tilikauden voiton ?z? B
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos: lasku johtui tilikauden kayvén
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,10 0,18 arvon tappioista Suomessa ja
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,10 0,18 Norjassa seké vertailukautta
suuremmista liketoiminnan 2016 1 2 3 4 5 2017
muista kuluista sisaltden Norjan 1 Nettovuokratuoton muutos
ei-ydinkohteiden myynteihin 2 Hallinnon kulujen muutos
kohdistuvan liikearvon 3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
muutosten kirjaukset. 4 Kayvan arvon voittojen/tappioiden muutos
5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
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
Sijoituskiinteistét 2.1 @ 4337,6 Osakepasoma 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 hysdykkeet 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 pitkavaikutteiset varat 3.6. 19,9 5,8 Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma 22073 2311,4
Pitksaikaiset varat yhteensa 4608,9 4762,8 yhteensa
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 1,2 0,8
Myytavissa 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 33, 31,5 388 Laskennalliset verovelat 4.2. 301,1 312,2
4.4, Muut velat 3.3. 13 0,8
Rahavarat 3.8. 10,1 15,9 Pitksaikaiset velat yhteensa 2265,9 2203,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 43,7 56,2
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensi 4678,0 4900,9 Lainat 33,34 @ 2897
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 —  WRahavarat 5000
EEE yytévissa olevat — B Muut lyhytaikaiset ma padoma ja vela eensi d .
M | Jhy Oma pisoma ja velat yhteenss 4678,0 4900,9
4000 sijoituskiinteistot 4000 velat
3000 Mﬂuut pitkdaikaiset varat 3000 Muut pitksaikaiset
[ Liikearvo velat
2000 B Osuudet osakkuus-ja 2 000 M Laskennalliset Sijoituskiinteistdjen arvo laski 154,2 miljoonaa euroa ja korolliset velat pienentyivit 92,9 miljoonaa
yhteisyrityksista verovelat
1000 M Sijoituskiinteistst 1000 M Lainat euroa.
0 0 B Oma pasomat Kiinteistdjen arvo nousi investointien ja hankintojen seurauksena 279,5 milj. euroa. Arvoa laskivat 42,9 miljoonan
2017 2016 2016 euron kdyvan arvon tappiot ja 130,3 milj. euron valuuttamuutokset. Lisgksi myynnit p&&osin Suomessa ja

CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

laskivat lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksun seurauksena.

Norjassa ja siirrot myytavissa oleviin sijoituskiinteistsihin laskivat arvoa 260,4 miljoonalla eurolla. Korolliset velat
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TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
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 38
Oikaisut 110,5 21,3 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kayp&an 2.1 42,9 -25,9
Rahavirta ennen kidyttépaioman 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
Kayttspatioman muutos 76 15 Rahoituskulut 3.2, 1641 83,2
il e e 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 valittémat verot -0,1 -0,8 Yhteenss 10,5 21,3
Liiketoiminnan nettorahavirta 148,9 136,4
Investointien rahavirta Me — - 2017 2016
Tytaryritysten hankinnat vahennettyn hankintahetken rahavaroilla 2. @4,4) -81,5 Liketoiminnan nettorahavirta 148,9 136,4
Investoinnit sijoituskiinteistsihin 2.1 QAEE) -190,7 Keskimaaréinen osakemaars (1000) 889 9?2 889993
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin 23,43, (-110) -0,6 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake @ 015
Sijoituskiinteistdjen myynti 21,2.2. 61-;3 109,9
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. 20787 11314 Osakekohtainen nettorahavirta nousi 0,17 euroon johtuen pé&aasiassa positiivisesta kdyttépddoman muutoksesta
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. ~2099.0 11420 ja korkeammasta liiketoiminnan rahavirrasta ja toisaalta alhaisemmista maksetuista nettorahoituskuluista.
Pitkaaikaisten lainojen nostot 34. 1076 3752 Vuonna 2017 Citycon investoi 298,4 miljoonaa euroa hankintoihin ja kehityshankkeisiin ja rahoitti nama
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. 1393 -2311 investoinnit myymalla sijoituskiinteistsja 1hinng Suomessa ja Norjassa 315,9 miljoonalla eurolla. Citycon
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 5.2. 0.0 , osti vuonna 2017 Norjasta kauppakeskus Oasenin viereisen toimistorakennuksen ja Tanskassa kauppakeskus
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman 16,2 1314 Straedetin kaksi ensimmaista osaa 144,4 milj. eurolla. Suurimmat kehityshankeinvestoinnit vuonna 2017 olivat Iso
pagoman rahastosta Omenan laajennusosa (41,2 milj. euroa) ja Lippulaivan kehityshanke (32,5 milj. euroa).
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot -2,7 12,8
Rahoituksen nettorahavirta -171,0 14,9
RAHOITUSTARVE JASAADUT RAHAVIRRAT
Rahavarojen muutos -4,7 -11,6 Me ) . L
o - 1 Hankinnat ja investoinnit
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 15,9 27,9 Eu e =) 2 Maksetut osingot ja
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1 -0,5 ~ o — pasoman palautukset
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 10,1 15,9 g $ " 3 Operatiivinen kassavirta
4 Kiinteistjen myynnit
5 Rahoituksen rahavirta
- . 6 Muut
2016 1 2 3 4 5 6 2017
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun vapaan

Maaraysvallat-

Osakepas- Ylikurssi- Arvon- oman piidoman Kertyneet tomien omistaji- ~ Oma padoma
Me oma rahasto muutosrahasto rahasto  Muuntoerot voittovarat Yhteensi en osuus yhteensa
Oma padoma 31.12.2015 259,6 131,1 -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 jilkeen (liitteet 3.2., 4.1. ja 4.2)) 6,4 6,4 6,4
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 1,1 1,1 1,1
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat 0,1 31,0 31,1 0,0 31,1
valuuttakurssivoitot/-tappiot
Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen yhteensi 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 pddomanpalautus (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
Maaraysvallattomien osuuksien hankinnat 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Oma padoma 31.12.2016 259,6 1311 -0,3 1230,3 -16,8 707,6 2311,4 0,8 2312,3
Tilikauden voitto 2017 87,4 87,4 0,5 87,9
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista verojen jilkeen (liitteet 3.2., 4.1. ja 4.2)) -2,5 -2,5 -2,5
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 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 padomanpalautus (liite 3.1 @ @ -115,7 -115,7
Osakeperusteiset maksut (liitteet 3.1.ja 1.6.) 0,8 0,8 0,8
Maéardysvallattomien osuuksien hankinnat 0,1 0,1 -0,1 0,0
Oma padoma 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
I ——
o o sl o
- o bR o
s © ¢ 3
2016 1 2 3 4

CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

2017

1 Tilikauden voitto

2 Muuntoerot

3 Osingonjako ja
pagomanpalautus

4 Muut muutokset

66,8 miljoonaa euroa.

O Norjan ja Ruotsin kruunujen heikentyminen, etenkin viimeisen neljinneksen aikana, aiheutti yhteensa

noin 76,3 miljoonan euron muuntoerotappion omaan piiomaan, josta Norjan kruunun vaikutus oli noin

Vuonna 2017 Citycon jakoi osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman pd&oman rahastosta padoman

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

49



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Tésséd taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpaatéksen
liitetiedot ja niihin 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. IAS18, IASTT

muut tuotot ja kulut, Myyntisaamiset ja muut saamiset
Tyssuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tydsuhde-etuudet ja henkilsstskulut 1.6. IAS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. IAS33
Sijoituskiinteistst Sijoituskiinteistdt ja niihin liittyvat vastuut 2.1, IAS40, IFRS13
Myytévana olevat pitkdaikaiset omaisuuserit ja lopetetut  Myytavissa olevat sijoituskiinteist&t 2.2. IAS 40, IFRS5
toiminnot
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissa, Osuudet osakkuusyrityksissa 2.3. IAS28, IFRST1, IFRS12

Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen,
esittamistapa

Oma p&doma, Rahoituskulut (netto), Rahoitusinstrumenttien
luokittelu, Lainat, Johdannaissopimukset, Rahavarat

31,3.2,33.,3.4,35,3.6,3.7,3.8.,4.4.,4.5.

IAS39,1AS32, IFRS7

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

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

Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatsksessa Lahipiiritapahtumat ja konsernirakenteen muutokset 5.3. IAS24

Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hysdykkeet, Myyntisaamiset jamuut ~ 4.3.,4.4.,5.1. IAS36
saamiset

Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 4.1. |AS12

Aineettomat hyddykkeet Aineettomat hyddykkeet 43, IAS38

Raportointikauden paattymisen jlkeiset tapahtumat Tilinpaatsspaivan jalkeiset tapahtumat 5.5. IAS10

Vastuusitoumukset Maanvuokrasopimukset, Ostositoumukset, 1.4.,2.1.,3.7.

Alv-palautusvastuut, Kiinnitykset ja Panttaukset

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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YRITYKSEN PERUSTIEDOT

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

Cityconin hallitus on hyvédksynyt yhticn
tilinpaatdksen 7.2.2018. Suomen osakeyh-
tidlain mukaan yhtitkokouksella on oikeus
olla hyvaksymaétta hallituksen hyvaksymaa
tilinpaatdsta ja palauttaa tilinpaatos halli-
tukselle korjattavaksi.

Jaljennds Cityconin konsernitilinpdatok-
sestd on saatavilla verkkosivuilta
citycon.com/fi jakonsernin padkontto-
rista osoitteesta Suomenlahdentie1,
02230 Espoo.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinp&atos on laadittu kansainva-
listen tilinpdatosstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija sitd laatiessa on noudatettu
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 Suomen kirjanpito-
laissaja sennojalla annetuissa sdanndksissa
EU:n asetuksessaN:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
vaksihyvaksyttyjd standardeja ja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen
litetiedot ovat myds suomalaisen kirjanpito-
jayhteisdlainsaadanndn mukaiset.

Myytévissa olevat rahoitusvarat,
johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistot
on arvostettu kdypaan arvoon alkuperdisen
kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin konserniti-
linpaatds on laadittu alkuperaisiin hankinta-
menoihin perustuen.

Tilinpaatostiedot esitetddn miljoonina
euroinaja luvut on pydristetty satoihin
tuhansiin.

KESKEISET ARVIOT JA OLETTAMAT
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAADINTAPERIAATTEET

IFRS:n mukaisen tilinpddtdksen laatiminen edellyttaa
yhtion 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 tekijoihin, joiden arvioidaan olevan
tdmanhetkinen paras nakemys sellaisten varojen tai
velkojen arvostamisessa, joille ei muista lahteistd ole
saatavissaarvoja. Toteumat voivat poiketa tehdyista
arvioista ja oletuksista niihin liittyvan epavarmuuden
vuoksi siita huolimatta, ettd ne perustuvat parhaaseen
tietdmykseen sekd ajantasaiseen tietoon.

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

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat seka
erityista harkintaa edellyttavat laadintaperiaatteet esite-
taanyhdessasiihen liittyvan liitetiedon kanssa.
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1. LHIKETOIMINNAN 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 lilkketoimintojen 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-
maatiossa on eritelty sekd IFRS segment-
titulokset jaKista Gallerian tulos. Hallitus
onalkanut seurataKista Gallerian tulosta
jataloudellista asemaa 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

Segmentinvarat ja velat ovat sellaisia
liketoiminnan erig, joita segmenttikdyttaa
liketoiminnassaan taijotka ovat jarkevalla
perusteella kohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero- jara-
hoituserid seka koko konsernille yhteisia 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.

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS
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11.-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 - 2574 16,5

Yllspito- ja palvelutuotot 31,9 30,0 12,7 6,1 - 80,8 3,4

Hoitokulut -40,7 -41,5 -19,8 -6,5 0,7 -107,8 -5,4

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -0,5 -0,6 -0,1 - -1,9 -0,1
Nettovuokratuotto 84,7 79,6 41,3 22,2 0,7 228,5 14,4

Operatiiviset hallinnon kulut -3,4 -4,5 -4,4 -0,6 -16,1 -29,1 -0,1

Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,3 -0,2 1,0 0,0 - 11 -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 myynneisté -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

Sijoituskiinteistbt 1652,6 13246,9 877,9 306,0 - 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 yhteenséi 1658,6 1578,7 1088,5 307,3 449 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 2083,9 20839 228,0

Laskennalliset verovelat 301,1 301,1 -

Johdannaissopimukset 5,5 5,5 -

Muut kohdistamattomat velat 32 32 14,9
Velat yhteenss 8,2 17,5 20,9 1,3 2421,7 2469,5 249,7
Bruttoinvestoinnit 100,1 84,9 109,0 39 0,8 298,7 2,3
Kauppakeskusten lukumaara 13 19 10 2 - 44 1
Muiden kiinteistsjen lukumaara 2 o 0 - 2 -
¥ Hallitus on alkanut seurata Kista Gallerian tulosta ja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmdisen vuosineljdnneksen 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

Yllspito- ja palvelutuotot 32,8 29,8 mn7 6,1 - 80,3 3,7

Hoitokulut -38,9 -40,8 -19,7 -6,5 0,5 -105,5 =57

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 liiketoiminnan 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 sijoituskiinteistsjen 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

Sijoituskiinteistét 1831,7 1412,8 784,5 308,6 - 43376 312,8

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 2,7 57,1 22,2 - - 81,9 -

Muut kohdistetut varat 8,7 240,1 194,0 1,2 28,8 472,9 5,2
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 21,1 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 - 53 1
Muiden kiinteistéjen lukumaara 4 0 1 0 - 5 -
Hallitus on alkanut seurata Kista Gallerian tulosta ja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmdisen vuosineljénneksen aikana (aiemmin 100 %).
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11.-31.12.2017 2
IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Muut yhteensd | Kista Galleria (50 %) ”
Bruttovuokratuotto 94,2 91,5 46,0 25,7 - 257,4 16,5
Yllspito- 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 39,2 243 0,7 228,5 14,4
Operatiiviset hallinnon kulut -3,4 -4,5 -4,2 -0,8 -16,1 -29,1 -0,1
Operatiiviset liiketoiminnan 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 sijoituskiinteistdjen arvostuk-
sesta kdyp&an arvoon -44,7 -22,2 29,5 -5,4 - -42,9 -0,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté -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
Sijoituskiinteistét 1652,6 13246,9 770,3 413,6 - 4183,4 305,3
Myytévin olevat sijoituskiinteistst - 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 yhteensi 1658,6 1578,7 979,7 416,1 449 4678,0 314,8
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 8,2 17,5 18,0 42 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 32 14,9
Velat yhteenss 8,2 17,5 18,0 4,2 24217 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 kiinteistdjen lukumaara 2 0 0 0 - 2 -
Y Hallitus on alkanut seurata Kista Gallerian tulosta ja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmdisen vuosineljénneksen aikana (aiemmin 100 %).
4 Taulukossa on esitetty tilikautta 2017 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2016 kdytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
11.-31.12.2016 ?
IFRS segmentit
Me Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Muut yhteensa | Kista Galleria (50%) »
Bruttovuokratuotto 94,4 85,3 45,8 26,0 - 251,4 17,2
Yllspito- ja palvelutuotot 32,8 29,8 1,6 6,2 - 80,3 3,7
Hoitokulut -38,9 -40,8 -18,5 -7,8 0,5 -105,5 =57
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 liiketoiminnan 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 liketoiminnan muut tuotot ja kulut - -4,4 - - - -4,4 -
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -33,2 19,8 39,7 -0,4 - 25,9 5,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistjen myynneistd 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
Sijoituskiinteistét 1831,7 1412,8 753,2 329,9 - 43376 312,8
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 2,7 57,1 22,2 - - 81,9 -
Muut kohdistetut varat 8,7 240,1 194,9 03 28,8 472,9 5,2
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset - - - - 2,9 2,9
Johdannaissopimukset - - - - 5,7 5,7
Varat yhteensi 1843,1 1710,0 970,2 340,2 37,4 4900,9 318,0
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 18,7 211 19,2 4] 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 yhteensi 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 kiinteistdjen lukumaara 4 0 1 0 - 5 -
"Hallitus on alkanut seurata Kista Gallerian tulosta ja taloudellista asemaa 50% osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmdisen vuosineljdnneksen aikana (aiemmin 100 %).
4 Taulukossa on esitetty tilikautta 2016 koskeva segmentti-informaatio vanhan, vuonna 2016 kdytetyn segmenttijaon mukaisesti.
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1.2. BRUTTOVUOKRATUOTTO

Cityconin vuokratuottojen muodostuminen

Me 2017 2016
Jaksotetut vuokra- 1,0 3,5
kannustimet

Masarsaikaiset 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 pddomavuok-
raanjayllapitokorvaukseen. Pddomavuokra
ontyypillisestisidottu vuosittaiseen vuokran-
tarkistukseen joka perustuu indeksiin, kuten
elinkustannusindeksi, tai prosentuaaliseen
minimikorotukseen. Vuokralaiselta erikseen
perittava ylldpitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia
on padomavuokran lisaksi liilkevaihtosi-
donnainen osuus. Lisaksi Cityconilla on
joitakin kokonaan vuokralaisen liikevaihtoon
sidottuja vuokrasopimuksia. Vuoden 2017
lopussa kaikkien liikkevaihtosidonnaisten
vuokrasopimusten osuus oli noin 65 % (65)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska pédosavuokrasopimuskannasta
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.
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Vuokrasopimusten lukumaaran lasku johtui
paaasiassa ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mien kohteiden myynnistd Suomessa.

Vuokrasopimusten lukumaara »

31.12.2017 31.12.2016

Suomi 1340 1604
Norja 1262 1302
Ruotsi ja Tanska 1704 1655
Viro 275 287
Yhteensa 4581 4848

) Sisdltdd Kista Gallerian 100 %.

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika 31.12.20170li 3,5

(3,3) vuotta. Muutos johtui pdaasiassa lson
Omenan kehityshankkeen valmistumisesta
seké ydinliikketoimintaan kuulumattomien
kiinteistdjen myynneistd Suomessa. Solmit-
tavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun
muassa vuokrattavasta tilatyypista seka
vuokralaisesta. Suurempien ankkurivuokra-
laisten kanssa solmitaan tyypillisesti pitkia
10-15 tai jopa 20 vuoden mittaisia vuokraso-
pimuksia, kun taas pienempien liketilojen
vuokrasopimukset sovitaan pddsaantdisesti
3-5vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskimiardinen jiljells 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

) Sisdltéad Kista Gallerian 50%.

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasias-
samaaraaikaisina, lukuun ottamatta asunto-
jen, varastotilojen ja yksittaisten pysakain-
tipaikkojen vuokrasopimuksia. Vuoden 2017
paatteeksi maaraaikaisia sopimuksia onnoin
93 % (93), aluksi maaraaikaisia sopimuksia
noin 4 % (3), ja toistaiseksi voimassaolevia
vuokrasopimuksia noin 3 % (3) Cityconin
vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien
2017ja 2016 paatteeksivoimassaolevan
vuokrasopimuskannan vahimmaisvuokrat
ensimmaisen mahdollisen erdantymispaivdn
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

) Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisl-
lytetty médréaikaiset ja aluksimédrdaikaiset
sopimukset madrdajan padttymiseensd asti
sekd toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
on kdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan 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 vuokravapaitajaksoja tai
vuokranalennuksia, jajoista on sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa
kasitellaan SIC 15 Muut vuokraso-
pimukset - kannustimet -tulkinnan
mukaan jaksottaen tasaisesti koko
vuokrakaudelle. Vuokranalennuksia,
joista eiole sovittu alkuperaisessa
vuokrasopimuksessa, vaan vuokra-
lainen on pyytanyt vuokranalennusta
markkinatilanteesta taikiinteistossa
olevasta kehityshankkeesta johtuen
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 muutostydsta aiheutuva
kulu otetaan huomioon sijoituskiinteis-
ton kaypaa arvoa maarittdessa.

57



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS

1.3. YLLAPITO- JA PALVELUTUOTOT

1.4. HOITOKULUT

Me 2017 2016 Me 2017 2016
Yllapitovuokrat ja 60,4 60,1 Lammitys ja sahks -22,2 -23,7
-veloitukset Yllspito 36,0 33,8
Kayttskorvaukset 8.1 8.9 Maavuokrat ja muut -7,0 7.1
Muut yllapito- ja palvelu- 12,2 1,4 vuokrat

tuotot (sis. markkinointi- Kiinteistsn henkilsstsn -9,4 -10,6
tuotot) kulut

Yhteenss 80,8 80,3 Tydsuhteen paattymisestd - -0,6

YLLAPITO- JA
PALVELUTUQOTOT

Yllapitotuotot kohdistetaan kaudelle,
jolloin niihin liittyva meno (hoitokulu)
kirjataan kuluksi. Palvelutuotot kirja-
taan kaudelle, jolla palvelut suoritetaan.
Ylapito- ja palvelutuotot koostuvat
mm. kiinteistdjen huoltoon ja yllapitoon,
seka energiakulutukseen liittyvista
kustannuksista.

Yllapito-ja palvelutuotot kirjataan
bruttomaaraising, koska Cityconkatsoo
toimivansa paamiehend, joka valitsee
kiinteistojensa yllapidon palveluntar-
joajat, tekee sopimuksetkiinteiston
yllapitoa tarjoavien toimittajien kanssa
jakantaa luottoriskin liittyen yllapitoon.
Nain ollen vuokralainen eivoi valita
kiinteiston yllapidon palveluntarjoajaa
eika vaikuttaa palveluntarjoajien
hinnoitteluun.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

johtuneet kertaluonteiset
henkilestakulut

Kiinteiston hallinnon kulut -43 -33
Markkinointikulut -12,2 -1
Kiinteistévakuutukset -0,9 -0,9
Kiinteistoverot -93 -8,1
Korjauskulut -5,0 -4,6
Muut kiinteistsn hoitokulut -1,5 1,7
Yhteensa -107,8 -105,5

Vuonna 2016, tydsuhteen paattymisestd
johtuneet kertaluonteiset henkildstokulut
sisaltavat 28 henkilon irtisanomisista
syntyneitd kertakorvauksia, joista 0,6
miljoonaa euroa on kirjattu hoitokuluihin,
0,3 miljoonaa euroa hallinnon kuluihin ja
0,4 miljoonaa euroa lilketoiminnan muihin
tuottoihin jakuluihin.

HOITOKULUT

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

kustannuksia, jotka aiheutuvat mm.

kiinteistojen huollostaja yllapidosta,
energiankulutuksesta, seka markki-
noinnnista.

Maavuokrat ja muut vuokrat

Cityconilla on maavuokria ja muita vuok-
rasopimuksia. Muut vuokrasopimukset
sisdltdvat dhinna jatepuristimia, toimitiloja
jaautoja. Kaudella kuluksikirjatut vuokrat
olivat 8,5 miljoonaa euroa(9,0) ja ne eivat
sisalld muuttuvia vuokria eika edelleen-
vuokrausmaksuja. Konsernituloslaskelmaan
kirjatut vuokrakulut siséltyvat hoitokulujen
riville maavuokrat ja muut vuokrat seka
hallinnon kuluihinriville toimisto-ja muut
hallinnon kulut.

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

Me 2017 2016
Yhden vuoden kuluessa 8,3 8,7
1-5 vuoden kuluessa 15,0 21,5
Yli viiden vuoden kuluttua 52 10,4
Yhteensi 28,5 40,6

VUOKRASOPIMUKSET
- CITYCON
VUOKRALLEOTTAJANA

Vuokrasopimukset on luokiteltu

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

1.5. HALLINNON KULUT

Me 2017 2016
Henkilsstskulut -15,1 -14,9
Tysdsuhteen pasttymisestd -0,9 -0,3

johtuneet kertaluonteiset
henkilsstskulut

Konsultti- ja asiantun- -3,7 3,2
tijapalkkiot seka muut
ulkopuoliset palvelut

Toimisto- ja muut hallinnon -7,6 -8,0
kulut

Poistot -1,8 -1,8
Yhteensa -29,1 -28,2

Tydsuhteen paattymisestajohtuneet
kertaluonteiset henkildstokulut sisaltavat
10 henkil6n irtisanomisista syntyneita ker-
takorvauksia, joista sisaltyy 0,9 miljoonaa
euroa (0,3) hallinnon kuluihin. Vuonna 2016
kirjattiin 0,4 miljoonaa euroa liiketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin. Liséksivuonna
2016 kirjattiin hoitokuluihin irtisanomiskor-
vauksia 0,6 miljoonaa euroa. Vuonna 2016
kirjatut kertaluonteiset henkildstokulut
sisdlsivat 28 henkildn irtisanomisista synty-
neitd kertakorvauksia.
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Poistot ja alaskirjaukset
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineetto-
mistaja aineellisista hyddykkeista.

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin
sekd kiinteistdyhtididen 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
Yhteensi -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
Elskekulut - maksupohjai-
set jarjestelyt -2,5 -2,8
Sosiaalikulut -33 -4,1
Kulut osakeperusteisista
maksuista DE -1,5 -0,6
Yhteensa -28,9 -30,7

Henkilostokuluja 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 elakevakuutusyhtién kautta.
Elékejarjestelyt 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
liiketoimintayksikoittsin 31.12.

2017 2016
Suomi 36 37
Norja 106 132
Ruotsi ja 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 102396 113192

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mukainen
peruspalkka vuonna 2017 oli 624 256 euroa.
Toimitusjohtajan elédke-edut ovat Suomen
normaalin eldkelainsdadannén mukaiset.

Toimitusjohtajan toimisopimus on tois-
taiseksivoimassa oleva. Toimisopimuksen
irtisanomisaika on molemminpuolisesti
kuusikuukautta. Yhtionirtisanoessa
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) Johtoryhmén henkiléstékulut
(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-
toryhmanjasenten tydsuhteen paattymisestd
johtuviakertaluonteisia henkiléstokuluja.

C) Hallituksen jasenten palkkiot

EUR 2017 2016
Katzman Chaim 165 000 165000
Knobloch Bernd 84000 85000
de Haan Arnold 61400 62 000
Komi Kirsi 62 000 63200
Lavine Rachel 62 600 62200
Lukes David (hallituksen

j8sen 22.3.2017 alkaen) 62800 -
Orlandi Andrea ? - -
Ottosson Claes 61400 61400
Ovin Per-Anders 62600 63200
Zochovitzky Ariella 68 800 69 600
Ashkenazi Ronen

(hallituksen jgsen

16.3.2016 asti) - 2000
Segal Dori (hallituksen

jasen 16.3.2016—22.3.2017) 2000 83 600
Yhteensi 692600 717 200

Y Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hin
eiota vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita
tai kokouspalkkioita.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat

0,2 miljoonaa euroa vuonna 2017 (0,1).
Hallituksen jdsenet 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 osakepalkkiojarjestelmasta 2015.
Jarjestelmien tarkoituksena on yhdistda
omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtién arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla
sekd sitouttaa avainhenkilét yhtioon ja
tarjota heille kilpailukykyiset yhtion osakkei-
den ansaintaanjakertymiseen perustuvat
palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2017 tuloslaskelmaankirjattu kulu
pitkan aikavélin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmista oli1,5 miljoonaa euroa (0,6).

OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015
Osakepalkkiojarjestelman 2015 kohderyh-
maan kuuluu hallituksen kullekin ansain-
tajaksolle paattaméat Citycon-konsernin
avainhenkildt. 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 ansaintajaksonjalkeen
hallitus vahvistaa ansaintakriteerien
tulokset sekéd niiden perusteella annettavien
osakkeiden maaran.
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Yhtion hallitus tarkisti osakepalkki-
ojarjestelman 2015 enimmadispalkkion
madraad palkkiojarjestelman ehtojen
mukaisesti kesa-heindkuussa 2015 jar-
jestetyn merkintaoikeusannin johdosta
sekd helmikuussa 2016 mahdollistaakseen
uusien avainhenkiliden mukaan ottamisen
jarjestelmdan.14.7.2015ja10.2.2016 voimaan
tulleiden tarkistusten johdosta osakepalk-
kiojarjestelman 2015 mukaan mahdollisesti
annettavien osakkeiden enimmaismaara
on 4300 000 osaketta. Ansaintajaksolta
2015-2017 maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensaenintaan1271499 osaketta, an-
saintajaksolta 2016-2018 yhteensé enintddn
1 521 280 osaketta ja ansaintajaksolta
2017-2019 yhteensd enintdén1374 385
osaketta. Jarjestelman 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-
keinaja 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 paattyi ennen 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.

TALOUDELLINEN KATSAUS

SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2015
Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015 on
suunnattu vain valikoiduille avainhenkilgille,
mukaan lukien johtoryhman jasenet.

Sitouttavan osakepalkkiojdrjestelman
2015 palkkiot voitiin allokoida vuosina
2015-2017. Palkkio perustuu avainhenkildn
voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkelld ja se maksetaan
osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana
kahden tai kolmen vuoden mittaisen sitout-
tamisjakson paattymisen jalkeen.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
perusteella maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensad 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
maaréd (170 705). Sitouttavan osakepalkkio-
jarjestelman piirissé 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 yhtionja sen tytaryhtididen 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
avainhenkil6ita tydnantajaan.

Optio-oikeuksia voitiin jakaa vuosina
2011-2015 enintdan 7250 000 kappaletta.
Osakkeiden enimmaismaara, joka voidaan
merkitd jaettujen optio-oikeuksien 2011 pe-
rusteella, on12 474 526, tai toisaalta, mikali
optio-oikeudet olisi jaettu tdysimaaraisesti,
ne oikeuttaisivat merkitsemaan yhteensa
enintdan 14 622 525yhtidn uutta taisen
hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annettiin vastikkeetta. Optio antaa saa-
jalleen oikeuden merkita yhtion osakkeita
optioehdoissa maaritellyn ajan kuluessa.

Vuoden 2017 lopussa optio-oikeuksia
201A-D(l), 2011A-D(Il) ja 2011A-D(Ill) oli
8 konsernin avainhenkildlld. Ulkona olevia
optio-oikeuksia oli 31.12.2017 yhteensd
6185000 kappaletta. Kyseisilla optio-oi-
keuksilla voidaan merkitd 12 474 526 osaket-
tavuosina2012-2018.

Mydnnetyt optio-oikeudet on arvostettu
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 Merkintisuhde
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-D(Il) 2,6075 2,6075 2,0169 2,0169
201A-D(IIl) 2,2703 2,2703 2,0169 2,0169

Osakkeen merkintahinta merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.
Merkintdhinnasta voidaan vahentdd vuosittain yhtitn tavanomaisesta kdytanndstd poiketen

maksettavat osakekohtaiset osingot ja padoman palautukset.

Osakkeiden merkint&aika 201A(l-11I) 2011B(l-111) 2011C(l-111) 2011D(I-11T)

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,

euroa/osake Optioiden maara euroa/osake Optioiden maara
Tilikauden alussa 2,47 6185000 2,47 6185000
Tilikauden lopussa 2,47 6185 000 2,47 6185 000

Vuosina 2016 ja 2017 ei optioissa tapahtunut muutoksia eli ei my&nnetty uusia optioita,
eiollut menetettyja optioita, uudelleen jaettuja optioita, toteutuneita optioita eika

rauenneita optioita.
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Toimitusjohtajan ja muiden johtoryhmin jisenten optio-oikeudet 31.12.2017
2011A(l) 2011B(l) 2011C(I) 2011D(l) Yhteensi
Toimitusjohtaja 250 000 250 000 250 000 250000 1000000
2011A(I-N)  20mB(l-III)  2011C(I-1)  2011D(I-11I) Yhteensa
Muut johtoryhman jasenet 262500 262500 262500 262500 1050 000

Osakeomistusvelvoitteen perusteella toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman jésenten on
hankittava Cityconin osakkeita 25 %:lla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osak-
keita on hankittava, kunnes toimitusjohtajan tai muun johtoryhman jdsenen osakeomistus
vastaahaneni2kuukauden bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hanen ty6- tai
toimisuhteensa on voimassa.

Toteutettavissa olevat optiot tilikauden lopussa
Tilikauden lopussa yhtiglla 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. LHIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
JAKULUT

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 paattymisest - -0,4
johtuneet kertaluonteiset
henkilsstakulut

Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,6

Liikearvon alennus johtuen -3,6 -4,4
tuloveroprosentin muutok-
sesta Norjassa

Liikearvon alennus joh- -7,8 -
tuen myydyisté kohteista
Norjassa

Ulkomaisten yksiksiden
myyntiin liittyvat muunto-
erot

Yhteensa -11,6 -2,6

Vuonna 2016, tydsuhteen paattymisesta
johtuneet kertaluonteiset henkilgstokulut
sisaltavat 28 henkilon irtisanomisista synty-
neita kertakorvauksia, joista 0,6 miljoonaa
euroa on kirjattu hoitokuluihin, 0,3 miljoonaa
euroa hallinnon kuluihin ja 0,4 miljoonaa
euroa liikketoiminnan muthin 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.
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Tuloveroprosentin lasku Norjassa vuonna
2016 alensi laskennallisten verovelkojen
arvoa 4.4 miljoonaa euroa. Koska liikkearvo
Norjan likketoimintahankinnasta syntyi
pdaasiassa laskennallisten verovelkojen
seurauksena, veroprosentin muutos laskee
téten liikearvoa. Téama lilkkearvon alennus ei
ennakoi muutoksia Norjan liikketoimintojen
tulevaisuudenkassavirtoihin.

PALVELUTUOTOT
YHTEISYRITYKSISTA JA
KOLMANSILTA OSAPUOLILTA

Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin

yhteistyritysten ja kolmansien osa-
puolien omistamia kauppakeskuksia ja
tulouttaa palvelutuotot sopimuskau-
den aikana.

1.8. OSAKEKOHTAINEN TULOS

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

Osakekohtainen tulos

2017 2016

Emoyhtién 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

paiviad 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
merkintahinta on alempikuin osakkeen

kaypa arvo. Optioiden laimennusvaiku-
tusta laskettaessa otetaan osakkeiden
ja optioiden tayden vaihdon lukumaaraa

ra osakkeita, jotka yritys olisi saanut,
jos se olisi kayttanyt optioiden vaihdon
toteutuessa saamansa varat omien
osakkeiden hankintaan kdypaan arvoon.

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

2.1SIJOITUSKIINTEISTOT JANIHIN LIITTYVAT VASTUUT

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KIRJAAMINEN

Sijoituskiinteistd on maa-alue, rakennus
tai osarakennuksesta, joita pidetaan
vuokratuottojen hankkimiseksi tai
omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syista. Sijoituskiinteistjen
arvostamisessa sovelletaan |AS 40
Sijoituskiinteistot-standardin mukaista
kayvén arvon mallia, jolloin sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon muutoksista
johtuvat voitot ja tappiot esitetaan
netotettuna omalla rivilladn konsernitu-
loslaskelmassa.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun
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 sijoituskiinteistjen kdyvan
arvon madrittelee ulkopuolinen riippuma-
ton arvioija kansainvalisten [VS-standar-
dien (International Valuation Standards)
mukaisesti puolivuosittain, kun taas
vuoden ensimmaiselld ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoitus-
kiinteistdjen kayvat arvot sisdisesti, pois
lukien kdynnissa olevat kehityshankkeet
jahankitut uudet kiinteistot joiden
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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
maarityksessa1kiinteistd (2).

Cityconin taseeseen kirjattava sijoi-
tuskiinteistdjen 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 sekad kuluvan vuosinel-
janneksen aikana hankittujen uusien
kohteiden hankintamenosta.

Cityconinkiinteistdjen kdyvanarvonon
vuoden 2017 tilinpaatdsta varten arvioinut
CBRE javuoden 2016 tilinpaatdsta varten
JLL. Cityconin arvioinneista maksamakiinted
palkkio vuodelta 2017 oliyhteensa 0,2 miljoo-
naa euroa (0,3). Ulkopuolisen arvioijan maa-
rittaman kayvan arvon ja Cityconin taseessa
oleviensijoituskiinteistéjen kdyvanarvon
valinen tdsmaytyslaskelmaonesitetty alla:

Me 31.12.2017 31.12.2016

Ulkopuolisen arvioijan 41341
maarittdma sijoituskiinteis-
téjen kdypa arvo 31.12.

4369,4

Kehitysprojekti- 13,3 26,0
investoinnit

Siirto myytévissa oleviin -25,4 -57,8
sijoituskiinteistsihin

Uusien kohteiden hankin-
tameno vuoden viimeisella
neljanneksells

61,4 -

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 arvostuspadivand toteutuvassa
tavanmukaisessa liilketoimessa.
Citycon kayttaa arvostusmene-
telmid, jotka ovat nykyisissd olosuh-
teissa asianmukaisia ja joita varten
on saatavilla riittavasti tietoa kdayvan
arvon maarittamiseksisiten, etta
kaytetdan mahdollisimman paljon mer-
kityksellisia havainnoitavissa olevia
syottotietojaja mahdollisimman vdhan
muita kuin havainnoitavissa olevia
syottotietoja. Kdyvan arvon madritta-
miseen kdytettavien arvostusmene-
telmien sy6ttotiedot luokitellaan IFRS
13 mukaisestikolmelle eri kaypien
arvojen hierarkiatasolle. Kaypaan
arvoon arvostettava sijoituskiinteistd
luokitellaan samalle kdypien arvojen
hierarkian tasolle kuin alimmalla tasol-
la oleva syottotieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottétieto
arvonmaarityksenkannalta ja 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. Syttétasojen 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 - -
syottotiedot (Taso 2)

Muut kuin havainnoitavissa 4134,1 43694
olevat systtstiedot

(Taso 3)

Yhteensa 4134,1 4369,4

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija,
joka sisaltaa arvioihin ja oletuksiin
liittyvia epavarmuustekijéita, on
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittely. Sijoituskiinteiston kayvan
arvon keskeisimpia muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat,
vajaakayttoaste ja hoitokulut, joiden
maarittamisessa Cityconin johto jou-
tuu kdyttamaan harkintaaja arvioita.
Myds kehityshankkeiden kdyvan arvon
maarittaminen vaatii johdon harkintaa
jaarvioita hankkeen investointeihin,
vuokratuottoihin ja projektin aikatau-
luun liittyen.
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KAYVAN ARVON
MAARITTAMINEN

Cityconin sijoituskiinteistdjen kaypa
arvo madritetaan 10-vuoden kassa-
virta-analyysilla kohdekohtaisesti.
Arviointiajankohtana voimassa ole-
vista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen peruskassavirta. Sopi-
muksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan
maadrittamaa markkinavuokraa. Po-
tentiaalisesta bruttovuokratuotoista
vahennetaan taman jalkeen vajaakayt-
tdoletus, 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. Kiinteistdomaisuuden
kokonaisarvo saadaan laskemalla
yhteen yksittdisten kiinteistojen
kayvat arvot.

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

SYOTTOTIEDOT

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissa kayttamat syottétiedot 3112.2017ja
31.12.2016 on esitetty segmenteittdin alla
olevassataulukossa.

Suomessa painotettu keskimaardinen
tuottovaade laski padasiassa divestointien
jalson Omenan hankkeen valmistumisen
vuoksi. Norjassa painotettu keskimaarainen
tuottovaade nousilaadukkaampien toissijais-
tenkauppakeskuskohteiden tuottovaateiden
nousun myé&ta.

SYOTTOTIEDOT

Ruotsissaja Tanskassa painotettu keski-
maarainen tuottovaade pysyivertailukauden
tasolla pydristysten vuoksi mutta laski tosi-
asiallisesti 4 peruspistetta prime-kohteiden
vahvan kysynnan, vahaisen tarjonnan seké al-
haisena pysyneen korkotason vuoksi. Virossa
painotettu keskimaarainen tuottovaade laski
kiinteist6jen pysyessa houkuttelevina sijoitus-
kohteina alhaisen korkotason ymparistdssa.
Painotettukeskimaarainen markkinavuokra
koko kiinteistdkannalle oli 26,2 euroa/m?(26,1).
Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen
vajaakayttooletus oli3,4 % (3,4).

31.12.2017

Ruotsi ja
Me Suomi Norja Tanska Viro Keskimairin
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, % 35 3,0 35 52 3.4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 1,9 2,2 2,0 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 1,7 2,2 2,0 2,0 -
31.12.2016

Ruotsi ja
Me Suomi Norja Tanska Viro Keskimasrin
Tuottovaatimus, % 5,6 53 52 6,7 5,5
Markkinavuokrat, euroa/m? 29,8 22,9 25,9 20,6 26,1
Hoitokulut, euroa/m? 7] 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-
tosherkkyyttd 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 kdypa 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
vajaakayttdasteessa ja hoitokuluissa, mutta
suhteellinen vaikutus ei ole yhta suurikuin
markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
Herkkyystarkastelussa muutetaan yhtd
parametria kerrallaan. Todellisuudessa
parametrimuutoksia tapahtuu usein
samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos vajaa-
kdytossa voiollayhteyksissa muutokseen
markkinavuokrissa ja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kaypdan
arvoon samanaikaisesti.

HERKKYYSANALYYSI
K&ypa arvo (Me)

Muutos % -10% 5% +0% +5% +10 %
Tuottovaatimus 45934 43517 4134,1 3937,2 3758,3
Markkinavuokrat 3589,8 3862,0 4134,1 44063 4678,4
Hoitokulut 4276,8 4205,4 4134,1 4062,8 39914
Muutos, prosenttiyksikksa -2 -1 *0 1 2
Vajaakayttd 4254,6 4194,4 41341 4073,8 4013,6
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TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN MUUTOKSET JA LUOKITTELU

31.12.2017 Rakenteilla olevat/ 31.12.2016 Rakenteilla olevat/
peruskorjattavat Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistot peruskorjattavat Operatiivisessa toimin-  Sijoituskiinteistét
Me kiinteistot nassa olevat kiinteistot yhteensi Me kiinteist6t nassa olevat kiinteistt yhteensi
Tilikauden alussa 723,9 3613,7 43376 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 -25,1
Aktivoidut korot 1 2,2 3.2 Aktivoidut korot 4,4 12 5,6
Voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - 113,0 113,0 Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 15,1 85,8 100,9
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -2,4 -153,5 -155,9 Tappiot sijoituskiinteistdjen 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 kiinteistsjen ja toiminnassa olevien kiinteistojen ja
yhteisyritysten valilla seka siirto myytavissa yhteisyritysten valills seka siirto myytavissa
oleviin sijoituskiinteistaihin -651,3 450,7 -200,6 oleviin sijoituskiinteistihin 4354 -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
" 2 o - o i - 2 Investoinnit ja < - o - ~ < 2 Investoinnit ja
g 2 ? = - 2 g aktivoidut korot g" 3": g g NS 3 @ aktivoidut korot
D 3 Myynnit B - ' ' 3 Myynnit

4 Kayvan arvon voitot 4 Kéyvéin arvon voitot

5 K&yvan arvon tappiot 5 K&yvan arvon tappiot

6 Valuuttakurssierot 6 Valuuttakurssierot

7 Siirrot erien valilla 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 sekd operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Ensin
mainittuun ryhmaan siséltyi Lippulaiva
Suomessa 31.12.2017. 3112.2016 ensin mai-
nittuun ryhmaan sisaltyilso Omenaja Porin
Asema-aukio Suomessa.

Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria
sisaltad kiinteiston koko kayvén arvon, vaik-
ka vain osakiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteis-
téjen ostamiseen, rakentamiseen, kunnosta-
miseen jakorjaamiseen liittyvat velvoitteet

2.2. MYYTAVISSA OLEVAT
SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconin johto kdyttaa harkintaa
arvioidessaan kuuluuko kiinteisto
sijoituskiinteistdihin vai myytavissa
oleviin sijoituskiinteistdihin.

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

. Me 2017 2016
onesitetty alla. :
Hankintameno 1.1. 81,9 1,7
Investoinnit 0,0 0,0
Sijoituskiinteistsihin )
lii . Myynnit -251,9 -70,0
iittyvat vastuu-
sitoumukset Valuuttakurssierot -5,0 0,0
Me 31.12.2017 31.12.2016 Siirto sijoituskiinteistdista 200,4 150,3
Ostositoumukset 3379 2548 Hankintameno 31.12. 25,4 81,9
Alv-palautusvastuut 106,9 132,1

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvét padasiassakéyn-
nissd oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistoihin liittyy aktivoi-
tujen perusparannusten ja uusinvestointien
osalta arvonliséveropalautusvastuuta, joka
realisoituu, mikali omaisuus siirtyy arvonlis&-
verottomaan kdyttdon 10 vuoden kuluessa.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui
31.12.2017 yhdesté kiinteistdstd Norjassa.
Kiinteiston kaupan arvioidaan toteutuvan
vuoden 2018 ensimmaisen kuuden
kuukauden aikana. Myytavissa olevat sijoi-
tuskiinteistot koostui 31.12.2016 kolmesta
kiinteistdstd Norjassa, yhdesté kiinteistdsta
Ruotsissa sekd yhdesta liikekiinteistdsta
ettd yhdesta asuinkiinteiststad Suomessa.

Cityconilla e ollut myytédvand olevia lii-
ketoimintoja (IFRS 5:n mukaisesti) 31.12.2017
eika 31.12.2016.

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

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"
Myytavanad 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 kiinteiston myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty
hanke ostajan [6ytamiseksi ja myyntisuunnitelman toteuttamiseksi

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

-myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot merkitaan kuitenkin kirjanpitoon kdypaéan arvoon
[AS 40:n mukaisesti.
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2.3. OSUUDET YHTEIS- JA OSAKKUUSYRITYKSISSA

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukos- SIJOITUKSET OSAKKUUS-
saesitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin. JAYHTEISYRITYKSIIN
Cityconkirjaa osuutensa yhteis-ja
A) Osuudet yhteisyrityksissa 2017 2016 osakkuusyrityksissa kayttaen
Osuudet Osuudet padomaosuusmenetelmad konserni-
Kista Norjan Muut yhteis- yhteis- Kista Norjan Muut yhteis- yhteis- tilinpaatoksessa.
Galleria ?'hteis- yrityksef yrityksissé Galleria ?'hteis- yrityksef yrityksissé Cityconin omistamia yhteisyri-

Me Group yritykset yhteensa yhteensa Group yritykset yhteensa yhteensa S ’

Sijoituskiinteistot 610,5 0,8 90,3 701,6 625,6 38,1 57,1 720,8 bl BRI

Muut pitk3aikaiset varat 0,6 0,4 0,3 13 2,2 0,7 1,1 4,0 jarjestelyt -standardin mukaisesti.

Rahavarat 15. 5.4 0.8 203 51 " 71 153 Yhteisyritysten osapuolten véliset

Muut lyhytaikaiset varat 33 7,5 2,0 12,8 3,0 3,6 1,6 8,3 sopimuksellisetjérjestelyt antavat

Pitksaikaiset lainat 4560 - 87,2 543,1 463,8 23 59,7 525,8 niille sopimusyhteysyrityksen

Laskennalliset verovelat 29,8 - 08 30,5 23,8 2,8 0,9 275 liiketoimintaa koskevan yhteisen

Muut pitksaikaiset velat - - - - 18 6,7 - 8,5 maaraysvallan. Yhteisyrityksia

Lyhytaikaiset velat 13,8 3.4 -0,1 17,1 13,7 16,5 2,4 32,6 koskevat merkittavat toimintaan

Oma pasoma 132,1 10,8 5,7 148,6 132,7 15,2 4,0 151,9 jarahoitukseen liittyvat paatokset

Konsernin omistusosuus, % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % sovitaan kumppaneiden kesken

Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta 66,1 5,4 2,8 74,3 66,4 7,6 2,0 75,9 yhteisesti.

Osuus yhteisyritysten lainoista 84,6 - 43,6 128,2 84,6 1,1 29,1 14,8 Osakkuusyritykset ovat

Osuudet yhteisyrityksissa 150,6 5,4 46,4 202,5 150,9 8,7 31,1 190,7 yrityksia, joissa konsernilla

on huomattava vaikutusvalta.
Bruttovuokratuotto 33,0 - - 33,0 343 - 0,0 34,4 Huomattava vaikutusvalta syntyy
Nettovuokratuotto 28,7 - 0,0 28,7 30,0 - -0,2 29,9 sese ses Lae T .
: paasaantoisestisilloin, kun konserni
Hallinnon kulut -0,2 - 0,0 -0,2 -0,4 - 0,0 -0,4 . . . e
e omistaa yli20 % yrityksen aanival-
Liiketoiminnan muut kulut/tuotot -1,0 03 - -0,7 -0,8 0,8 - 0,0 : : :
Myyntitappiot/-voitot i - - - - - o4 o4 lasta tai kun konsernilla on muutoin
yyntitapp . : : :
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta huomattava vaikutusvaltamutta el
kéypasn arvoon .2 - 1 2,2 1 - 10,3 213 madraysvaltaa.

Lilkevoitto 26,4 03 -1 25,6 39,9 08 97 50,3 Konserni esittaa osuutensa osak-
Rahoitustuotot 0,0 0,1 - 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 kuus-jayhteisyrityksien voitoista /
Rahoituskulut 21,2 -0,1 - 21,3 238 0,0 -0,2 24,1 tappioista laajan tuloslaskelmansa
Verot -5,6 0,0 0,1 -5,4 19 -0,2 -3,5 -17 riveilld "Osuus osakkuus- ja

Tilikauden voitto / tappio -0,4 0,2 -0,9 -1,1 18,0 0,6 6,0 24,6 yhteisyritysten voitoista”ja " Osuus
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -0,2 0,1 -0,5 -0,6 9,0 0,3 3,0 12,3 osakkuus- ja yhteisyrityksien muis-

Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 3,6 - - 3,6 1,5 0,0 - 1,5 ta laajan tuloksen erista".

Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen 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
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KISTA GALLERIA -KAUPPAKESKUS
Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria kauppakes-
kuksesta, toisen 50 % osuuden omistaa
kanadalainen yhteistyokumppani (CPPIB).
Molemmilla osakkailla on sama maara
hallituksen jasenid, jotka paattavatKista
Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkit-
tdvat toimintaan ja rahoitukseen liittyvat
paatokset tehdaan yksimielisesti. Naistd
syistd yhtio on kumppaneiden yhteisessa
maaraysvallassaja Citycon kirjaa osuu-
tensa yhtiosta padomaosuusmenetelmaa
kayttden. 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 tehddan
tasaosuuksin yhteistyokumppaneille.

SO OMENA -KAUPPAKESKUKSEN
LAAJENNUS

Citycon osti10.8.2016 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 luettuna100 %:sti.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

MOLNDAL GALLERIA - KAUPPAKESKUS
Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Molndal Galleria kehitys-
hankkeesta, toisen 50 % osuuden omistaa
NCC. Molemmilla osakkailla on sama maara
hallituksenjasenid, jotka paattavat hank-
keen asioista. Merkittavat toimintaanja
rahoitukseen liittyvat padtdkset tehdaan
yksimielisesti. Ndistd syistd yhtio on kumppa-
neidenyhteisessa maaraysvallassaja Citycon
kirjaa osuutensayhtidsta padomaosuus-
menetelmad kayttaen. Konsernion antanut
lainan MélIndal Galleria -yhteisyritykselle.
Yhteistydkumppaneiden valisten sopimusten
perusteellaMélndal 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

Citycon hankki14.7.2015 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
AS jaMagasinet Drammen AS, joiden kaikkien
osalta Citycon omistaa 50 % osakkeista.
Yhtidista kolme ensinmainittua ovat asunto-
rakentamisen kehitysyhti6itd, muut toimivat
kiinteistoliiketoiminnan ulkopuolella.

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

TALOUDELLINEN KATSAUS

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 1,7 10,1
Nettovoitot sijoitus-

kiinteistdjen arvostuksesta

kdyp&an 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 erdt

verojen jilkeen 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

TILINPAATOS

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. OMAPAAOMA
A) Kuvaus omaan piddomaan sisiltyvista rahastoista

OSAKEPAAOMA
Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Osak-
keilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaismaaraa.

YLIKURSSIRAHASTO

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

SIJOITETUN VAPAAN OMAN PAAOMAN RAHASTO

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

ARVONMUUTOSRAHASTO
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojauksena kaytettévien johdannaisinstrumenttien
kaypien arvojen muutoksen.

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

OMAT OSAKKEET

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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B) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palautusta sijoitetun

vapaan oman piddoman rahastosta koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2017 pddttyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
eijaeta osinkoavarsinaisen yhtidkokouksen paatékselld. 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 osakkeeltaja
osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padoman palau-
tuksen maaré on enintdan 0,12 euroa osakkeelta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syystd paata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa
ja/tai padoman palautusta nelja kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Tallin 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 maksupaiva Alustava tasmaytyspaiva

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 pddoman palautus maksetaan osak-
keenomistajalle, joka osingon ja/tai padoman palautuksen tasméytyspaivana 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 21 3.7
Muut rahoitustuotot 0,0 0,0 Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista -3,1 8,0
Rahoitustuotot yhteenss 107,8 25,5
Korkokulut -61,0 -64,1
Valuuttakurssitappiot o012 72 KORKOTUQTOT remontoiminen, uuden rakennuksen tai
Ksyvéin arvon tappio johdannaisista 20 59 Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen laajennushankkeen rakentaminen alkaa,
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut ? 44 78 perusteella efektiivisen koron menetel- ja se paattyy, kunrakennus on valmis
Muut rahoituskulut 43 P maa kayttaen. vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
Rahoituskulut yhteenss 1641 -83.2 padoman menoja ovat rakennushanketta
> Sisaltaa rmyGs yhteisyritysten aktivoidut korot OSINKOTUOTQOT varten nostetuista lainoista syntyvét
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun menot tairahoituskulukertoimella
Rahoituskulut (netto) P e saamiseen on syntynyt oikeus. kerrotut rakennushankkeesta johtuvat
o menot. Rahoituskulukerroin on Cityconin
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin: Vl E RAAN PAAOMAN M ENOT Fi“kau.den éikana Ol?YISta lainoist.a
Korolliset lainat ja saarmiset 70,9 561 Vieraan padoman menot kirjataan yleen- johtuvien vieraan padoman menojen
Rahoitusleasingvelat i i sé kuluksi silla tilikaudella, jonka aikana painotettu keskiarvo. Maa-alueen
Johdannaissopimukset 140 S ne ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vie- hankintakustannuksista johtuvat vieraan
Muut saammiset ja velat 04 02 raan Pééoman me_not., kutennk.orlfok.glu.t péépman menot aktivoidaan kyseisen .
Rahoituskulut (netto) oy o jajarjestelypalkkiot, jotka vélittomasti kehityshankkeen tasearvoon, mutta vain

Vuonna 2017 valuuttajohdannaisista on kirjattu 22,0 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (7,6)

laajaan konsernituloslaskelmaan.

Kehityshankeinvestointien korkokulujen padomittamiseen kdytetty korkotaso 31.12.2017 oli

2,85% (3,18 %).

Cityconin laajan konsernituloslaskelman korkokulut siséltdvat korollisten lainojen korkoku-

lutja niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kdytettavien 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, kunkiinteiston

silloin kun ostetulla maa-alueella toteu-
tetaan omaisuuserdd koskevan kehitys-
hankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittomasti
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.kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu tapahtuu alkuperdisen 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 31.12.2016 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 kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvaroihin
tai-velkoihin kuuluviksi.

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

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypaan 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 erét "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 kayvit arvot

Tasearvo Kaypa 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

I.l Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 3.4, 225,9 2263 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
maérittamisen periaatteet

Cityconnoudattaa IFRS:n mukaisia arvostus-
periaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan
arvon maarittamisessa. Seuraavassa on esi-
tetty kdyvan arvon maarittdmisen periaatteet
kaikille rahoitusvaroille ja-veloille.

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

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

JOHDANNAISSOPIMUKSET
Johdannaissopimukset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypaan arvoonjasenjalkeenne
arvostetaan jokaisena tilinpdatospaivana
kdypadn arvoon taseessa. Koronvaihtoso-
pimusten kdypia arvoja maaritettdessa on
kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvo-
menetelmaa. Korkojohdannaissopimusten
kdypa arvo perustuu sopimusten vastapuo-
lipankkien maarittamaan kaypaan arvoon,
joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia
OTC-markkinaosapuolten kayttamia
arvonmaaritysmenetelmia. Markkinako-
roista maaritetaan korkokayra perustuen
havainnoitavissa oleviin syottétietoihin,
jotakaytetaan tulevien korkomaksujen
maarittamisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.
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Valuuttatermiinien kdyvat arvot
maaraytyvat termiinin sopimuskurssin
jakunkin tilinpdatdspaivan keskikurssin
seka valuuttojen korkotasojen erotuksen
perusteella. Kédyvat arvot vastaavat raha-
maarad, jonka Citycon joutuisi maksamaan
taivastaanottaisi, jos se purkaisi johdan-
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
suhteenkdypd arvo maaritetaan kutenylem-
pandkoronvaihtopimuksilla, ja kdytetaan
vastapuolipankkien maarittamaa kaypaa
arvoa. Valuuttakurssistajohtuva kdypéarvo
madritetaan kuten valuuttatermiineilla.

Seka korko- etta valuuttajohdannaisten
IFRS13.72-90 pykaélien kdyvan arvoon hierar-
kian mukainen kayvan arvon maaritysluokka
on 2. Jokaisen raportointikauden 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

TALOUDELLINEN KATSAUS

tasearvon erotus on lainojen jarjestelypalk-
kioiden taseeseen aktivoitu poistamaton
palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien
mukainen kdyvan arvon méaritysluokka 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 pykaélien mukai-
nenkdyvdn arvon maaritysluokkaon1.
Cityconin laskentapolitiikan mukainen
joukkolainojen kaypa arvo poikkeaa jalki-
markkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimark-
kinahinnan ja kdyvan arvon erotus 31.12.2017
0li100,2 miljoonaa euroa (116,2).

TILINPAATOS
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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

TALOUDELLINEN KATSAUS

Efektiivinen korko, Tasearvot Tasearvot Pitksaikaisen korollisen velan erdantyminen
Me % 2017 2016 Me 2017 2016
Pitksaikaiset 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 399,5 136,9
Joukkolaina 1/2015 3M Nibor +1,55 126,5 136,9 yli 5 vuotta 9353 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 Pitksaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
1000 MNOK pankkilaina Viitekorko + 1,30 101,2 109,5 Me 2017 2016
Syndikoidut luottolimiitit EUR 1050.2 1027.4
500 MEUR luottolimiitti Viitekorko + 0.9 0,0 0,0 NOK 5714 518
300 MNOK luottolimiitti Viitekorko +1,30 0,0 0,0 SEK 3376 347.9
Rahoitusleasingvelat - 0,0 0,0 Yhteenss 1959,2 18871
Muut korolliset velat - 0,0 0,0
Pitksaikaiset korolliset velat yhteensi 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 - 1241 142,2 Yhteens 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.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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3.5 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

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

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

Rahoitusriskit on maaritelty merkitta-
viksi liiketoiminnan kannalta. Rahoitusriskit
ovat seurausta yhtion kayttamistd rahoitu-
sinstrumenteista, joita kdytetaan paaasias-
sa lilketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiélla
onkorko-ja valuuttajohdannaissopimuksia,
joitakdytetdan yhtion liikketoiminnastaja
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 yhtion tulokseen jakassavirtaan.
Yhtion tavoitteena onyllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdis-
telma vaihtuva-jakiintedkorkoista velkaa.
Viime vuosinakiinteakorkoisen
velan osuus on kasvanut merkittavasti,
joten nykyddn suhteellisen pieni osuus
Cityconin velasta on vaihtuvakorkoista, ja
siitd osa on muutettu kiintedkorkoiseksi
kayttden koronvaihtosopimuksia. Yhtion
korkoriskipolititkan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia
jaenintddn 90 prosenttia korollisesta
veloista onkiintedkorkoisia yli ajan. Vuoden-
vaihteessa korkokiinnitysaste oli kuitenkin
valiaikaisesti korkeampi, 94,1 %.
Cityconinvuoden 2017 lopun lainasalkun
korkoherkkyytta kuvaa se, ettd rahamark-
kinakorkojen vélitén nousu yhdelld prosent-
tiyksikolla nostaisi korkokustannuksia noin
1,2miljoonaa euroa. Vastaavasti rahamarkki-
nakorkojen lasku yhdella prosenttiyksikélla
alentaisikorkokustannuksia 0,4 miljoonaa
euroa.

KORKOHERKKYYS

Oheinen taulukko esittda korkokulujen
herkkyyttd 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi. Kor-
kokulujen muutos on seuraustakorkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.
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Korkokulujen muutos 100 korkopisteen koronnou-
sun seurauksena

Me 2017 2016
Euro 0,5 0,4
Norjan kruunu 0,4 -
Ruotsin kruunu 0,4 1,0
Yhteensa 1,2 1,4

Oheinen taulukko esittdd 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
Yhteensa 0,6 0,4

VARAINHANKINTARISKI

Yhtidn strategiana on kasvaa, mika kiinteis-
toyhtiodlle tarkoittaa ettd vaaditaan omaaja
vierasta padomaa. Oman padoman minimi-
maara maaraytyy yhtion lainakovenanttien
perusteella. Konsernissa arvioidaan ja seu-
rataan jatkuvastiliiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen
avullajarahoitus pyritaanjarjestamaan
pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttaen
suuria keskittymisia sopimusten erapai-
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vissa lahiaikoina. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritaan takaamaan riittavilla
sitovillanostamattomilla luottolimiiteilld
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-
teen mukaisella operatiivisella kassavirralla
taisitovasti sovituilla kiinteistd myynneilla.
Nostamattomien sitovien luottolimiittien maa-
rd 3112.20170li 530,5 miljoonaa euroa, liséksi
yhtiélla oli kay ttdmattomia konsernitililimiit-
tejd 25,2 miljoonaa euroajarajoittamattomia
kassavaroja 3,7 miljoonaaeuroa.

Seuraava taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erdantymisen sopimuk-
siin perustuvien kassavirtojen perusteella.
Taulukko sisaltaa lainojen korkoihin,
pddomiin ja johdannaisinstrumentteihin
liittyvat maksut. Vaihtuvakorkoisten
lainojen tulevat korkomaksut on arvioitu
tilinpaatdshetkelld 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 erddntymiset korot mukaan lukien

Yli kuu-
Alle kauden ja Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensi
31.12.2017
Lainat rahoituslaitoksilta 733 53,1 109,1 0,0 2355
Joukkovelkakirjalainat - 50,3 1085,7 1003,9 21399
Rahoitusleasingvelat - - - - 0,0
Johdannaissopimukset 0,0 4,4 14,3 0,0 18,7
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 57,2 17,7 0,2 0,8 75,8
31.12.2016
Lainat rahoituslaitoksilta 37,5 108,1 11,1 11,4 268,1
Joukkovelkakirjalainat - 193,1 8111 1233,4 22375
Rahoitusleasingvelat - - - - 0,0
Johdannaissopimukset 0,0 4] 14,2 4 223
Ostovelat ja muut velat (pl. korkovelat) 72,4 18,2 1,7 0,0 92,3

Yhtionkayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen
kayttoaste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa
suoriutumaan ylld 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 Yli viiden
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensa
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.
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Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
Valuutta- Kayvan-
kurssi arvon
Me 1.1.2017  Rahavirta muutos muutos Muu 31.12.2017
Pitkaaikaiset korolliset velat
1887,1 106,7 -34,6 - 1959,2
Lyhytaikaiset korolliset
velat 289,7 -158,7 -6,3 - - 124,7
Johdannaiset 5,8 - -4,0 2,7 - 4,4
Rahoitustoiminnasta
johtuvat velat yhteensa. 2182,5 -52,0 -44.9 2,7 - 20883

LUOTTORISKI

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella
liittyvan merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen
tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liikketoimintaan ja yhtitn tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytaan asiakkaiden lilketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seuran-
taan. Cityconin vuokrasopimukset siséltévat 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
hyvédksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.

VALUUTTAKURSSIRISKI

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa yhtidtd valuuttakurssimuutoksista ai-
heutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktiorisking, kun ulkomaan rahan
valuuttamaardiset tapahtumat kddnnetdan 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-
setinvestoinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talld hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy
[dhinna euronja Ruotsin kruunun seka euron ja Norjan kruunun valiseen kurssivaihteluun.
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VALUUTTAKURSSIHERKKYYS

Oheinen taulukko esittaa konsernituloslas-
kelman rahoituskulujen herkkyytta valuut-
takurssien viiden prosentin muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioisiksi.
Muutokset ovat |&hinnd seurausta rahoitu-

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
Yhteensa -0,9 -0,8

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

B) Piiomarakenteen hallinta ja rahoituskovenanttisitoumukset

PAAOMARAKENTEEN HALLINTA

TALOUDELLINEN KATSAUS

Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién tavoitteita, maksimoida omis-
taja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtidn osingon-

maksukyky. Yhtién pddomarakennetta sadadellaan aktiivisestija pddomarakenteen asettamat

edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtid voi mukauttaa

padomarakennettaan tekemdlld pdatoksid esimerkiksiuusien osakkeiden lilkkkeeseenlaskusta,

lainarahoituksen nostamisesta tai osingonmaksua muuttamalla.

Citycon seuraa pagomarakennetta 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 yhteensd (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 % 473 %
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 2.1,2.2ja 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 kaypa arvo

laskisuhteellisestienemman.

TILINPAATOS

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 paddomalainat
javahennetdan konsernin johdannaissopi-
muksista aiheutuvat ei-kassavaikutteinen
omaan paaoman kirjattu voitto/tappio seka
madraysvallattomien omistajien osuus.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate,
jostaon 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
jakamalla konsernin 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
jalleenrahoittaa erdpéaivana vastaavankaltaisilla ehdoilla. Konserni soveltaa IAS 39:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan. Talléin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan omaan
padomaan kdyvdn arvonrahastoon javastaavanlaisestilaajan konsernituloslaskelman muihin
laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittava kdyvan arvon muutos kir-
jataan tulosvaikutteisesti. Kdyvan arvon rahastoon kirjattu 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-
paan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin
tai-tuottoihin, jos suojauslaskentaa eiole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen kaypa
arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Kaikki Cityconin koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla 31.12.2017.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia kuten termiineja ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sia suojaamaan ulkomaan rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvéa valuutta-
kurssiriskia. Valuuttajohdannaisten kdyvén 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
johtuvakayvanarvon muutos kirjataan taseen joko lyhyt- tai pitkdaikaisiin saamisiin tai lyhyt-
ja pitkdaikaisiin velkoihin. Télla hetkelld Cityconilla on yksikoron- ja valuutanvaihtosopimus
johon sovelletaan suojauslaskentaa jonka padoma on1000 miljoonaa Norjan kruunua.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvit arvot

Nimellisarvo ~ Kaypaarvo Nimellisarvo  K&ypa 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 4579 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 yhteensa 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 valuuttajohdannaisista ja 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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TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS

B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa 3.7. VASTUUSITOUMUKSET
Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat Vakuudet ja muut vastuusitoumukset
Me 2017 2017 2016 2016 Me 2017 2016
Koronvaihtosopimuksia, kayp arvo 0,2 - 1,2 - Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantattu osakkeita
Koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, kdypa arvo 6,2 - - -0,3 Lainat rahoituslaitoksilta 1016 10,1
Konsernisoveltaa IAS 39:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2017 voimassaoleviin Vastuusitoumukset veloista
koronvaihtosopimuksiinsa. Tallgin suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopi- Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 1321 1431
musten tehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan konsernituloksen

Pankkitakaukset 40,9 154,7

eriin. Kdyvan arvon voitto ja tappiot tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sita mukaa kun
kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan konsernituloslaskelmaan. Cityconilla on myd&s
koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, 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 kdyvan 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 erista”.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyivat tiettyihin tytaryhtididen pankkilainoihin, joiden vakuudeksinama tyta-
ryhtiot olivat antaneet kiinnityksia.

Pankkitakaukset
Pankkitakaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion 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 esitetyistd rahavaroista. Muut
rahavarat sisaltdvat lahinnd rajoitettujarahavaroja.

RAHAVARAT
Rahavarat koostuvat kateisestd rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista
pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain likvideistd sijoituksista.

Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enintaan kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.
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4. MUUT LITETIEDOT

41. 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 vuonna2017ja 2016.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan

verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vilinen

tismiytyslaskelma:

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 12 -0,3
Verotuksellisten tappioiden

kaytto 12 21
Verovapaat tuotot vihennettyna
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 erastad, kuten suojausinstrumenttina kdytetyn

johdannaisen kadyvan arvon muutoksesta, myds laskennalli-

nen vero kirjataan omaan padaomaan.

Citycon on tuloverotuksen kohteena useassa eri maassa.

Verolainsaadannén monimutkaisuus, alati muuttuva lain-

saadantd 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 etta laskennallisiin verosaamisiin
ja-velkoihin.
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4.2. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2017 aikana:

Kirjattu muihin

Siirto las-
kennallisista

Kirjattu tulos- laajan tuloksen verosaamisista Erét, joita ei Valuutta-
Me 1.1.2017 laskelmaan 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 - 33 - - -33
Laskennalliset verovelat yhteensa 312,2 5,9 - - -3,3 -13,6 301,1

U Sijoituskiinteistéihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 12,8 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvdd laskennallista verosaamista.

Laskennallisten verosaamisen ja -velkojen muutokset vuoden 2016 aikana:

Kirjattu muihin

Siirto las-
kennallisista

Kirjattu tulos- laajan tuloksen verosaamisista Erit, joita ei Valuutta-
Me 1.1.2016 laskelmaan 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 kayp&an
arvoon V) 288,3 20,6 - 6,2 - -6,0 309,1
Vuokrattujen kiinteistsjen 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

) Sijoituskiinteistéihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 25,8 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvéd laskennallista verosaamista.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Laskennalliset verosaamiset ja-velat las-
ketaan varojen ja velkojen verotusarvojen
jakirjanpitoarvojen valisista valiaikaisista
eroista. Suurin véliaikainen ero syntyy
sijoituskiinteistdjen kdyvanarvonja
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-
ten todennakoisyytta.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun
muassa vahvistetuista tappioistaja
rahoitusinstrumenteista. Laskennalliset
verosaamiset kirjataan sithen maaraan asti
kuin on todenndkoista, ettd tulevaisuudes-
sasyntyy verotettavaa tuloa, jota vastaan
valiaikainen ero voidaan hy6dyntaa.

Konserniyrityksilla oli 3112.2017 sellaisia
vahvistettuja tappioita, joista ei ole kirjattu
7,0 miljoonaa euroa (6,1) verosaamista, koska
naille konserniyrityksille ei todenndkdisesti
kerry ennenkyseisten tappioiden vanhene-
mista verotettavaatuloa, 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 liiketoiminta-
hankinta14.7.2015) kirjattujen vuokrattujen
kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakes-
kusten sopimusten arvot seka IT-ohjelmia
jalisensseja. Vuokrattujen kiinteistojen ja
hallinnoitujen kauppakeskusten sopimusten
arvo oli14,8 miljoonaa euroa 31.12.2017(17,7).
Yhti6 on tarkentanut tilikaudella 2017
esittamistapaa aineettomien hyddykkeiden
esittamalla nettomaaréiset kurssierot
omina erindan IAS 38 standardin mukai-
sesti. Vertailukelpoisuuden vuoksiyhti6 on
oikaissut myds vuoden 2016 vertailuluvut.
Muutoksella ei ollut vaikutusta aineettomien
hyodykkeiden 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
poistoillaja mahdollisilla 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.

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

AINEETTOMIEN HYODYKKEIDEN
ARVONALENTUMINEN

Jokaisena tilinpddtéspaivana
aineellisten ja aineettomien hy6-
dykkeiden osalta arvioidaan, onko
arvonalentumisesta viitteita. Mikali
arvon alentumisesta on viitteits,
omaisuuserasta kerrytettavissa oleva
rahamaara arvioidaan. Mikali kirjanpi-
toarvo ylittad 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 73

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 1,3 11
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 péivéa. 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
MEETEIER

RAHOITUSVAROJEN

ARVON ALENTUMINEN
Rahoitusvarojen arvon katsotaan
olevan alentunut, jos niiden kirjanpito-
arvo on suurempikuin arvioitu kerry-
tettdvissa oleva rahamaara. Mikali on
olemassa objektiivista ndyttoa siita,
ettd jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavan rahoitusvaroihin kuuluvan
eranarvo saattaaolla alentunut,
kirjataan arvonalentumistappio
tulosvaikutteisesti. Mikali arvon-
alentumistappion maara pienenee
jollakin mychemmalla tilikaudella ja
vahennyksen voidaan katsoa liittyvan
arvonalentumisen kirjaamisen jalkei-
seen tapahtumaan, rahoitusvaroihin
kuuluvan eran 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 yhteensa 3,5 5,1
Yhteensa 75,8 92,3

Ostovelkojen jamuiden velkojen tulevien
maksujen erdantymispaivat:

Me 2017 2016
alle 30 paivaa 57,2 72,4
30-90 paivaa 6,5 1,3
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
Yhteensa 75,8 92,3

RAHOITUSVELAT
Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat
jamuut velat, jotka merkitaan alun

perinkirjanpitoon kdypaan arvoon.
My6hemmin 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. Maaraysvalta on

olemassasilloin, jos konsernilla on:

-olemassaoleva oikeus johtaa yhteisdn
olennaisia toimintoja

- riskitai oikeus liittyen vaihteleviin tuot-
toihin omistusosuudelleen yhteisdssa,
jakyky kayttad maardysvaltaansa

vaikuttaakseen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vahemman 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 maarays-
valtaansa yhteisdssa, mikali tosiasiat
taiolosuhteet osoittavat, ettd yksi tai
useampi kolmesta kontrollitekijasta

on muuttunut. Tytaryhtict yhdistellaan
konsernitilinpaatokseen siita hetkesta

alkaen, kun konserni on saanut maarays-
vallan, ja luovutetut yhtitt siihen paivéan
asti, jolloin maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatdsta laadittaessa on
eliminoitu konsernin sisdiset liikketapah-
tumat sekd sisainen voitonjako.

YHTEISET TOIMINNOT
Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia
kiinteistdyhtidita, joista Citycon omistaa
alle 100 %, kasitellddn yhteisina toimin-
toina IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standar-
din mukaisesti. Konsernitilinpaatokseen
konsernikirjaa yhteisiin toimintoihin
liittyvat varansa ja velkansa, mukaan
lukien osuutensa yhteisista varoistaja
veloista. Lisaksi konsernikirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvat tuottonsaja kulun-
sa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoistaja kuluista. Edelld
mainittua yhdistelytapaa sovelletaan
kaikkiin tallaisiin yhteisiin toimintoihin.
Keskinaiset kiinteistdyhtitt, joista
omistetaan alle 50 %, kasitellaan edella
kuvatulla tavalla yhteisina toimintoina.

ULKOMAAN RAHAN MAARAISET
LIIKETAPAHTUMAT

Ulkomaan rahan maaraiset liilketapahtu-
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
madraiset 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 eliminoinnista ja
hankinnan jalkeen kertyneistd oman paa-
oman erista syntyvat muuntoerot kirjataan
omaan paaomaan.
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5.1. LIKETOIMINTAHANKINNAT JA LIIKEARVO

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

LIIKEARVO

Liiketoimintojen yhdistdmisissa

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

raiseen hankintamenoon vahennettyna
arvonalentumisilla.

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

LIIKETOIMINTAHANKINNAT

JA OMAISUUSHANKINNAT
Citycon hankkii sijoituskiinteist6ja omis-
tukseensa liiketoimintahankintoina seka
omaisuushankintoina.

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

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

ketoiminnan yhdistamisessa arvostetut
laskennalliset verovelat muodostavat
liikearvoa, jos laskennallisten verovelko-
jen nimellisarvo on korkeampi kuin niiden
kaypa arvo hankintahetkella.

Siihen maaraan astikuin laskennallis-
ten verovelkojen nimellisarvon ja kdyvan
arvon valinen erotus laskee my6hemmin,
esimerkiksiverotukseen liittyvista
muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperainen
laskennallisista veroveloista muodostu-
nut liikearvo voi pienentya.

Jos osarahavirtaa tuottavasta
yksikosta, jolle on kohdistettu liikkearvoa,
myydaan, liikkearvo, joka kohdistuu
kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
liketoiminnan muuna kuluna. Liikearvo
kohdistetaan myydylle osalle luovutet-
tavan toiminnon jajaljelle jadvén osan
arvojen suhteessa.

sijoituskiinteiston tai sijoituskiinteis-
toportfolion hankinta lilketoiminta- vai
omaisuushankinta. Mikalikiinteiston
lisaksi hankintaan sisaltyy merkittava
maara hankittuja toimintoja, hankintaa
kasitellaan liiketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS
3-standardissa esitetyn lilkketoiminnan
(esim. yllapito, siivous, turvallisuus,
kirjanpito, jne.) maaritelman mukaisesti.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikkearvo

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 liikkearvo
muodostui3112.2017 kokonaan 14.7.2015
tehdysté Norjan liikketoiminnan hankinnasta.
Liikearvo on kohdistettu kokonaisuudessaan
Norjan liiketoimintayksikkdon. Liiketoimin-
tayksikdsta myytiin tilikauden 2017 aikana
kolme kohdetta.

Johtuen Norjan tuloveroprosentin
tulevasta laskusta vuonna 2018 seka tulove-
roprosentin laskemisesta vuonna 2017, tili-
kausien 2017 ja 2016 viimeisilld vuosineljan-
neksilld liilkearvoa véhennettiin 3.4 miljoonaa
ja4.4miljoonaa euroa. Tuloveroprosentin
lasku vaikutti vastaavasti positiivisesti
laskennallisten verojen muutokseen.

Citycon eiole tehnyt liikketoimintahankin-
toja vuosien 2017 tai 2016 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

LIIKEARVON
ARVONALENTUMISTESTAUS
Liikearvo testataan arvonalentumisen
varalta vahintaan kerran vuodessa ja
kun olosuhteet antavat viitteita siita,
ettd omaisuuserankirjanpitoarvo on
alentunut. Liikearvosta eikirjata
saannénmukaisia poistoja. Liikearvon
arvonalentuminen maaritellaan arvioi-
malla sen rahavirtaa tuottavan yksikon
(tai yksikkoryhman) kerrytettavissa
olevaarahamaaraa, johon liikearvo liittyy.
Jos rahavirtaa tuottavan yksikon kerry-
tettavissa oleva rahamaara on pienempi
kuin yksikon kirjanpitoarvo, kirjataan
arvonalentumistappio. Liikearvoon
liittyviad 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 kdyvan arvon
vilinen ero hankintahetkells -91,8 -108,7

Liikearvo arvonalentumis-
testausta varten 61,5 64,7

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

sijan laatimaan sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon maaritykseen10 vuoden
kassavirroista liitetiedoissa numero 2.1
esitetyn mukaisesti seka hallinnon kului-
hin ja liiketoiminnan 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 maara oli noin
1431,0 miljoonaa euroa (1552,3) siséltden
testattavan liikkearvon. 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
174,5miljoona euroa (401,8) omaisuuseran
tasearvon, joten liikearvon arvonalentumis-
kirjaukselle ei ole tarvetta.

KAYTTOARVON LASKENNASSA
KAYTETYT TARKEIMMAT
OLETTAMUKSET

Kayttbarvon laskennassa eniten vaihtelua
aiheuttavat olettamukset diskonttokorosta
sekd olettamuksista, joita on kaytetty netto-
vuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuo-
ton laskenta perustuu yhtion ulkopuolisen
kiinteistdarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon maarittdmiseksi. Niihin liitty-
vat merkittavimmat olettamat on esitetty
liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko kuvastaa
markkinoiden ndkemysta Norjan yksikkddn
kohdistuvista riskeista, kun huomioon
otetaan rahan aika-arvo sekd Norjan yksik-
koon 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
Kerrytettavissa olevaa rahamaaraa koske-
vat tarkeimmat olettamukset liittyvat mark-
kinavuokratuottoihin ja tuottovaateeseen
kuten esitetty liitetiedossa 2.1. Herkkyyttd
onanalysoitu erikseen markkinavuokratuot-
tojenjatuottovaateiden suhteen muiden
tekijoiden pysyessa vakioina. Markkinavuok-
ratuottojen laskiessa yli 9,50 %:ia (22,51)
nykyisestd tasosta omaisuuserdnkerrytet-
tévissd olevarahamaara alittaisi tasearvon.
Yhtion maaritteleman tuottovaatimuksen
3,91% (4,63) sekd ulkopuolisen arvioitsijan
maarittaman terminaaliarvon tuotto-odo-
tuksen 5,40 % (5,25) molempien kasvaessa
yl10,63 %-yksikkda (1,49) omaisuuseran
kerrytettavissd olevarahaméara alittaisi
tasearvon.

5.2. MAARAYSVALLATTOMIEN
OMISTAJIEN HANKINTA
Citycon eitehnyt véahemmistdosuuden
hankintoja tilikaudella 2017. Tilikaudella 2016
Citycon hankki 29,4 prosentin véahemmistd-
osuuden R&d &Bokfering -yhtidsta. Aiem-
min Citycon omistiyhtiésta 70,6 prosentin
enemmistdosuuden.

Cityconilla ei ollut merkittavia maarays-
vallattomien omistajien osuuksia tytaryhti-
6issddn 31.12.2017ja 31.12.2016.
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5.3. LAHIPIIRITAPAHTUMAT JA KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

Citycon-konsernin l&hipiiriin kuuluvat emoyhti& Citycon Oyjja sen tytaryhtiot, osakkuusyri-
tykset, yhteisyritykset, hallituksen jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet

A) Lahipiiri sekad yhtion suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:std
Konserniyhtiét ja muutokset konsernirakenteessa 3112.20170li 44,6 prosenttia (3112.2016: 43,9 %).

Konsernin Emoyhtién 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 Bode 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

1 Yhti6 ostettu vuonna 2017
2 Yhtién nimi muutettu vuonna 2017

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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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 Streedet Pedestrian Street ApS ? Tanska 100 Dr Juells Park AS Norja 50
Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100 Holding Big Apple Housing Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Drift AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 50
Citycon Tumba Centrumfastigheter AB Ruotsi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50
Espoonlahden Bussiterminaali Koy Suomi 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50
Espoonlahden Metroasema Koy (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 Mélndals 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 20
Manhattan Acquisition Oy Suomi 100 Sektor Portefalje Il AS Norja 2
Montalbas B.V. Alankomaat 100 100 Sektor Stovner Drift AS Norja 20
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
U Yhti6 ostettu vuonna 2017

2 Yhtién nimi muutettu vuonna 2017

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
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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 -yhtiésn.

Purkautuneet yhtist

Lilieholmstorget Development
Services AB Ruotsi

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Citycon Krokstad Eiendom AS (100 %)
Citycon Lade Eiendom AS (100 %)
Citycon Lietorvet Drift AS (100 %)
Citycon Lietorvet Eiendom AS (100 %)
Espoon Asemakuja 2 Koy (100 %)
Jyvaskylan Forum Koy (100 %)
Jyvaskylan Kauppakatu 31 Koy (100 %)
Kaarinan Liiketalo Koy (100 %)
Kivensilmankuja 1 Koy (100 %)
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy
(100 %)

Porin Asema-aukio Koy (100 %)

R&d & Bokfering AS (100 %)

Tikkurilan Kauppakeskus Koy (98,8 %)
Linjurin Kauppakeskus Koy (88,5 %)
Ersboda Lanken 1 AB (75 %)
Espoontorin Pysaksintitalo Oy (68,6 %)
Espoontori Koy (66,6 %)

Espoon Asematori Koy (54,1 %)
Jyvaskylan Ydin Oy 29 %)

Sektor Halden Drift AS (20 %)

Sektor Halden Eiendom AS (20 %)
Martinlaakson Huolto Oy (2,2 %)

Norja
Norja
Norja
Norja
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi

Suomi
Suomi

Norja
Suomi
Suomi
Ruotsi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Norja

Norja

Suomi

TALOUDELLINEN KATSAUS

B) Lshipiirin 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 l&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.

TILINPAATOS

RAPORTOINTI GAZIT-GLOBE LTD.:LLE
Yhtitn suurin osakkeenomistaja, Gazit-Glo-
be Ltd. jonka omistusosuus yhtidstd on
44,6 %, onilmoittanut yhticlle, ettd se
soveltaa IFRS-standardeja raportoinnissaan
vuodesta 2007 alkaen. IFRS-standardien
mukaan yhtidlld voiolla toisessa yhtidssa
madraysvalta, vaikka sen omistusosuus
yhtidssa eiylittaisi 50 prosenttia.
Gazit-Globe Ltd. on katsonut, ett& silléd on
IFRS-standardien tarkoittama maaraysvalta
Citycon Oyj:ssa, koska se on pystynyt osa-
keomistuksensa perusteella kdyttamaan
maaraysvaltaa Cityconin yhtickokouksissa.
Citycon luovuttaa yhtididen valilla tehdyn
sopimuksen perusteella Gazit-Globe Ltd.:lle
yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia
tietoja vali-ja vuositilinpaatoksissa julkistet-
tujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-Globe Ltd.
pystyy yhdistelemaan Citycon-konsernin
luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatok-
seensa.
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5.4. MUUTOKSET
IFRS-STANDARDEISSA JA
LASKENTAPERIAATTEISSA

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 tilinpadtostie-
tojen esittamiseen.

- Tilinpaatdksessa esitettdvat tiedot kosk-
ien ei-rahamaaraisia velkojen muutoksia
(lisays IAS 7:84n)

- Laskennallisten verosaamisten kirjaami-
nenrealisoitumattomista tappioista
(muutokset ja lisdykset IAS12:een)

- Selvennys standardin soveltamisalaan
(muutokset ja lisaykset IFRS 12:een)

Sellaiset standardit, muutokset ja tulkinnat ole-
massa oleviin standardeihin, jotka eivit ole vield
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 naitd standardeja niiden
tullessavoimaan jakun EU onhyvaksynytne.

-IFRS 9 Rahoitusinstrumentit

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

- 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 kadytettdvaan valuuttakurssiin saadessa
taimaksettaessaennakkoajakirjattaessa
ennakkoa vastaava ei-rahamaardinen omai-
suus- taivelkaera.

- IFRIC 23 Uncertainty over income tax
treatments -tulkinta. Tarkennus kirjanpitoka-
sittelyyn koskien epavarmoja veropositioita
janiistd annettavia liitetietoja.

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista
-standardi(sovellettava11.2018 lahtien)
korvaalAS11jalAS18 standardit seka niihin
liittyvat tulkinnat IFRS-s&anndstdssa. IFRS
15antaa aiempaa tarkempaa ohjeistusta
myynnin tuloutukseen jalisaa esitettavan
tilinpaatdsinformaation 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 kayttéonotto aiheuta olennaisia
muutostarpeita konsernin laskentajdrjestel-
miin tai-kaytantoihin.

TALOUDELLINEN KATSAUS

Cityconkonsernin myyntituotot
koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin
perustuvista vuokratuotoista, joihin
sovelletaan IFRS-sdannoston 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 raportointiinmuo-
dostuu lilkketoiminnan tuottojen esitystavan
muutoksesta IFRS 15:n vaatimusten mukaisek-
sikoskien vuokrasopimuksia, joissa vuokraa
eiolejaettu pddomavuokraanjayllapitokorva-
ukseen (katso liitetieto1.2). Taman 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.

Cityconkonsernisoveltaa IFRS 15:n
kayttéonottoon kertyneen vaikutuksen
menetelmaa, jonka vuoksi vertailukauden
tiedot esitetddn aiemmin sovellettujen
standardien mukaisesti.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit-standardi
(sovellettava11.2018 lahtien) korvaa nykyisen
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 eraantymisaikaan, toteutuneisiin
luottotappioihin ja odotuksiin taloudellisten
olosuhteidenkehityksestd. Muutoksella
eiodoteta olevanolennaista vaikutusta
konsernin luottotappiovarauksen maéraan
tilikaudella 2018.

IFRS 16 Vuokrasopimukset standardin
(sovellettava11.2019 lahtien) korvaa IAS
17 standardinjasiihen liittyvét tulkinnat
IFRS-sa@nnostossa. IFRS 16 antaa ennen kaik-
keaohjeistustavuokralle 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-arvoisiin ja
lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin.
Cityconkonsernin osalta kéyttonoton
vaikutuksien ei arvioida olevan merkittavia.
Standardin vaikutuksien arviointi onkonsernin
osaltakdynnissajavaikuttavien tekijdiden
arvioidaanrajoittuvan maavuokrienjakonei-
den sekd laitteiden vuokrasopimuksiin.
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5.5. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT
Tilinpaatdspaivan jalkeen eiole ollut merkit-
tdvia tapahtumia.

KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

90



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS

EMOYHTION TILINPAATOS, FAS

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

EMOYHTION TILINPAATOS
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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 pasdoma 13
Aineettomat hyddykkeet 7 3,7 43 Osakepigoma 259,6 259,6
Aineelliset hysdykkeet 8 1,1 0,9 Ylikurssirahasto 133,1 133,1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan padoman 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 yhteenss 27327 2867,0 Oma padoma yhteensa ” 1587,9 1657,4
Pysyvit vastaavat yhteensd 27375 2872,2
Vieras pdgdoma 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 pdaoma ” m3 5.7
Pitksaikaiset velat yhteensa 509,2 502,9
Vastaavaa yhteensi 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

EMOYHTION TILINPAATOS

" Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen johdannaisten virheellisestd arvostamisesta tilinpGatok-

sessd 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 kayttpadoman muutosta -7,0 -7,2
Kayttdpadoman 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 valittémat verot - -

Liiketoiminnan nettorahavirta -6,9 44,9

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,8 -1,2
Investoinnit muihin sijoituksiin -736,0 -899,3
Myénnetyt lainat 1038,7 1078,0
Lainasaamisten takaisinmaksut -1,3 0,0
Investointien nettorahavirta 290,6 177,5

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 1908,6 1120,2
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1965,5 -1142,0
Pitksaikaisten 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

" Emoyhtién rahavarat sisdlsivdt 31.12.2017 ja 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 emoyhti6n taseessa kirjattu lyhytaikaiseen vieraaseen pdGomaan.
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsaddanndn mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatodksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa véhen-
nettyna 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 keskenerdiset hankinnat.
Koneet jakalusto poistetaan 25 prosentin
vuotuisin menojaanndspoistoin.

Elsketurvajirjestelyt

Henkilokunnan eldketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

EMOYHTION TILINPAATOS

Ulkomaanrahan méairéiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan méaraiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilin-
paatéspaivan kurssiin 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 johtuen johdannaisten
virheellisestd arvostamisesta tilinpaatdk-
sessd 2016.

Huomioitavaa

Tilinpddtdksessd 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

Emoyhtién liikevaihtoon sisiltyy seuraavia konser-
niyhtisilta veloitettuja hallintopalvelumaksuja:

Me 2017 2016
Hallintopalvelumaksut
konserniyhtisilta 2,3 2,8

3. HENKILOSTOKULUT

Me 2017 2016
Henkildston maara keski-
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 sisaltavat toimitusjohta-
jan palkastajabonuksistakirjatut lakisaatei-
set elakemaksut, 0,1 miljoonaa euroa vuonna
2017(0,1).

TILINPAATOS

Henkilsstokuluihin siséltyy 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 suunnitel-
man mukaiset poistot ja arvonalentumiset:

Me 2017 2016
Poistot aineettomista
hysdykkeists 1,0 0,9
Poistot koneista ja
kalustosta -0,2 -0,1
Yhteensi -1,2 -1,0

5. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT JA
KULUT

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
Yhteensi 60,0 20,0 Hankintameno 31.12. 7,4 7,2 Hankintameno 31.12. 1,6 1,1 iohdannalr:ssolpmlukset
onserniyhtioiltd 0,7 1,6
Korko- ja muut rahoitus- Kertyneet poistot 1.1. -2,8 -2,0 Kertyneet poistot 1.1. -0,8 -0,7 Yord )
o .
tuotot Tilikauden poisto -1,0 -0,9 Tilikauden poisto -0,2 -0,1 kc?nseal':?:ljkai)lToTeftz ) 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 M m ;
. . uut sijoitukset yhteensa
Muut korko- ja rahoitus- Kirjanpitoarvo 31.12. 3,6 4,3 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,6 0,3 31.12. 1307,0 1512,7
tuotot -2,0 52
Yhteensa 93,9 96,9 R . R
Vuokratilan muutostyst Keskeneriiset hankinnat Sijoitukset yhteensé 31.12. 27327  2867,0
jamuut pitkavaikutteiset Hankintameno 1.1. 0,5 0,4
Rahoitustuotot yhteensi 153,9 16,9 menot Lisavkset B 02 U Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen
Hankintameno 1.1. 16 16 . ‘y : : johdannaisten virheellisestd arvostamisesta
- : Kirjanpitoarvo 31.12. 0,5 0,5 tilinpddtoksessd 2016.
Korkokulut ja muut Lisaykset 0,1 0,0
rahoituskulut i
u Hankintameno 31.12. 1,7 1,6 Aineelliset hysdykkeet
Konserniyhtisille 19,1 211 B . .
- yhteensd 3112, 11 %%  11.TYTARYHTIOT JA
Valuuttakurssitappiot 55,5 55,5 Kertyneet poistot 1.1. 16 15 OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
Muut korko- ja rahoitus- Tilikauden poisto 0,0 0,0
kulut 310 38,6 Kertyneet poistot 31.12. -1,6 -1,6 9. TYTARYHTIOOSAKKEET E htic srvhtiGti . h .
Rahoituskulut yhteensa 105,6 115,2 Me 2017 2016 moyhtidntytaryhtiot jaomistusyhteysyri-
tykset on esitetty konsernitilinpadtdksen
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,0 Hankintameno 1.1. 13543 1334,0 liitetiedoi kohd Lhipiirit h-
Rahoituskulut (netto) 48,2 1,7 — litetiedoissakondassa5.3. Lanipiiritapa
Lisaykset 71,3 20,4 tumat
Aineettomat hyddykkeet Kirjanpitoarvo 31.12. 14257  1354,3

EMOYHTION TILINPAATOS

yhteensi 31.12. 3,7 43
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12. LYHYTAIKAISET SAAMISET

13. OMA PAAOMA

Me 2017 2016 Me 2017 2016
Saamiset konsernin Osakepadoma1.1. 259,6 259,6
ulkopuolelta Osakepasoma 31.12. 259,6 259,6
Myyntisaamiset 0,2 0,1
Johdannaissopimukset 17 1.0 Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 133,1
Muut saamiset 1] 09 Ylikurssirahasto 31.12. 1331 133,1
Siirtosaamiset 0,4 0,3
Yhteensa 3,4 2,3 Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 1.1. 1246,1 1370,7
Saamiset konserniyhtisilta Pagoman palautus
Myyntisaamiset 3.0 1.9 sijoitetun vapaan oman
h -1 -124
Lainasaamiset 374,2 331,5 S padoman rahastosta 06.8 6
ioitet
Muut saamiset 3,0 1,3 Joftetun vapaan oman
padoman rahasto 31.12. 1139,3 1246,1
Muut saamiset yhteensa 377,3 332,8
Korkosaamiset 71 7,0
» : Voitto edellisilt 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 Tilikauden voitto 46,2 12,6
it 3935 3615 Voitto edellisilt tilikausilta
31.12.7 56,0 18,7
Lyhytaikaiset saamiset
yhteensi 397,0 363,8 Oma pasoma yhteenss
31.12.7 15879  1657,4

EMOYHTION TILINPAATOS

" Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen
johdannaisten virheellisestd arvostamisesta

tilinpddtoksessd 2016.

14. VIERAS PAAOMA

A) Pitk3aikaiset velat

TALOUDELLINEN KATSAUS

Me 2017 2016
Pitkaaikaiset korolliset velat
Joukkolaina 1/2013 4979 4972
Yhteensa 497,9 497,2
Johdannaissopimukset ? 43 3,1
Johdannaissopimukset
konserniyhtisilts 7,0 2,5
Pitkaaikaiset velat yhteensa 509,2 502,9

Velat, jotka erdantyvit
my&hemmin kuin viiden
vuoden kuluttua

" Vertailukauden tasetta on muutettu johtuen
johdannaisten virheellisestd arvostamisesta

tilinpddtoksessd 2016.

TILINPAATOS
B) Lyhytaikaiset velat
Me 2017 2016
Lyhytaikaiset korolliset
velat
Joukkolaina 1/2012 - 138,4
Yritystodistukset 88,5 142,2
Lainat konserniyhtisilta 925,0 765,6
Yhteensa 1013,6 1046,1
Lyhytaikainen koroton
vieras pddoma
Velat konsernin ulko-
puolelle
Ostovelat 0,7 1,1
Johdannaissopimukset 0,2 2,6
Muut velat 1,1 1,4
Muut velat yhteenss 13 4]
Korkovelka 10,9 14,9
Muut siirtovelat 35 2,9
Siirtovelat yhteens 14,4 17,7
Yhteensa 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
yhteensi 1037,3 1075,8
Vieras piddoma yhteensa 1546,6  1584,4
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Johdannaissopimuksia kaytetaan Citycon
konsernissa rahoituspolitiikan mukaisesti
korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurs-
siriskin suojaamistarkoituksessa. Cityconin
kaikkikonsernin ulkoiset johdannaissopi-
mukset laaditaan emoyhtid Citycon Oyj:n
nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset
KPL 5.2a kayvan arvon mallin mukaan ja
kirjaa kdyvan arvon muutokset tulosvai-
kutteisesti. Johdannaisten kayvan arvon
maaritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
liitetiedoissa kohdassa 3.6. Taman lisaksi
Citycon Oyj:lla oli 31.12.2017 konsernin sisai-
sid johdannaisia, joiden kaypéa arvooli 0,6
miljoonaa euroa (-2,5) ja nimellisarvo 336,6
miljoona euroa (355,6).

EMOYHTION TILINPAATOS

15. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhtiolla ei ole kiinnityksia eikd annettuja

vakuuksia.

A) Leasingvastuut
Me 2017 2016

Leasingsopimuksista
maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella

maksettavat 0,5 0,5
Myshemmin maksettavat 2,4 2,5
Yhteensa 3,0 3,0

Cityconinrahoitusleasingsopimukset
koskevat pddasiassa toimiston atk-laitteita
jakoneita seka autoja.

B) Annetut takaukset
Me 2017 2016
Takaukset 14444 1440,5

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.

TALOUDELLINEN KATSAUS

TILINPAATOS
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpaatoksen1.1.-31.12.2017 allekirjoitukset

Helsinki, 7. helmikuuta 2018

TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

TALOUDELLINEN KATSAUS TILINPAATOS
Chaim Katzman Bernd Knobloch
Arnold de Haan Kirsi Komi
Rachel Lavine David Lukes
Andrea Orlandi Claes Ottosson
Per-Anders Ovin Ariella Zochovitzky

Marcel Kokkeel
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsinki, 7. helmikuuta 2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
(y-tunnus 0699505-3) tilinpaatoksen tili-
kaudelta1.1.-3112.2017. Tilinpdatos sisaltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetie-
dot, mukaan lukien yhteenveto merkittavim-
mistd tilinpaatdksen laatimisperiaatteista,
sekd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelmanja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, ettd

-konsernitilinpaatods antaa oikeanja
riittavan kuvan konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksestaja
rahavirroista EU:ssa kdytt6on hyvaksytty-
jenkansainvalisten tilinpaatdsstandardien
(IFRS) mukaisesti,

-tilinpaatds antaa oikeanjariittavan
kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta
jataloudellisesta asemasta Suomessa
voimassaolevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisestija tayt-
taa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme onristiriidaton tarkastus-ja

hallinnointivaliokunnalle annetun lisarapor-
tinkanssa.

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessanoudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvol-
lisuudet tilinpddtdksen tilintarkastuksessa.

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

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorit-
tamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut
ovat parhaan tietomme jakdsityksemme
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 liitetiedossa15.

Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

TALOUDELLINEN KATSAUS

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 tilinpdatdkseen
kokonaisuutena kohdistuneessa tilintar-
kastuksessamme sekad laatiessamme siitd
annettavaa lausuntoa, emmeka anna naista
seikoista erillista lausuntoa.

Olemme téyttaneet kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilin-
tarkastuksessa kuvatut velvollisuutemme
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa mukaan
lukien ndihin seikkoihin liittyvat velvoitteem-
me. Tdman mukaisesti suoritimme suun-
nittelemamme tilintarkastustoimenpiteet,
jotka kohdistuivat arviomme mukaisesti
riskethin, jotka voivat johtaa tilinpaatoksen
olennaiseenvirheellisyyteen. Suorittamam-
me tilintarkastustoimenpiteet, jotka koh-
distuivat myds alla mainittuihin seikkoihin,
ovat olleet perustana oheista tilinpaatosta
koskevalle lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessam-
me huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa
kontrolleja. Téhan on siséltynyt arviointi
siitd, onko viitteita sellaisestajohdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

TILINPAATOS
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Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa kaisiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistéjen 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
sisdltaa harkintaa ja arvioita. Sijoituskiinteistdn kayvian
arvon keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vajaakdyttdaste ja hoitokulut, joiden
maarittdmisessd Cityconin johto joutuu kdyttdmasn
harkintaa ja arvioita.

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

Liikearvon arvostus
Viittaamme liitetietoon 5.1

Tilinpaatsspaivani 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 kéyttdmé&an harkintaa maarittdessasn
diskonttauskorkoa, nettovuokratuotto-oletuksia ja
muita operatiivisia kuluja ja tuottoja.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan

2 c -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivdt muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

* Arvonmdarityksen asiantuntijat avustivat meité
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
seka herkkyysanalyysi. Arvioimme néaiden liitetietojen
riittdvyytta.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisélsivdt muun muassa

seuraavat toimenpiteet:

* Arvonmaérityksen asiantuntijat avustivat meit
arviointimenetelman seké 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 ylittaa kerrytettévissa
olevan rahaméarén.

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

TALOUDELLINEN KATSAUS

Tilinpaatssta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd
konsernitilinpaatds antaa oikean jariittavan
kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjenkan-
sainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisestija siten, ettd tilinpaatds antaa
oikeanjariittavan 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
vaarinkdytoksesta tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

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

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpaattksessa koko-
naisuutena vaarinkdytoksesta taivirheestd
johtuvaaolennaista virheellisyytta, sekd
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on
korkeavarmuustaso, mutta se eiole tae siita,

TILINPAATOS

ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan

hyvan tilintarkastustavan mukaisestisuo-

ritettavassa tilintarkastuksessa. Virheel-
lisyyksid voiaiheutua vadrinkaytoksesta
taivirheestd, janiiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevat tilinpadtdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdamme
ammatillista harkintaa ja sailytamme amma-
tillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen
ajan. Lisaksi:

-tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdk-
sesta taivirheestd johtuvat tilinpaatoksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnit-
telemme ja suoritamme ndihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
jahankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski
siitd, ettd vaarinkaytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta,
on suurempi kuin riskisiita, etta virheesta
johtuvaolennainenvirheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkdytokseen voi
liittyd yhteistoimintaa, vaarentamists,
tietojen tahallista esittamatta jattamista
taivirheellisten tietojen esittdmista taikka
sisdisen valvonnan sivuuttamista.

-muodostamme kasityksen tilintarkas-
tuksenkannaltarelevantista sisdisesta
valvonnasta pystydksemme suunnittele-
maan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet muttaemme
siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme
antamaan lausunnon emoyhtidn tai kon-
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sernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

-arvioimme sovellettujen tilinpdatéksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta
seka johdon tekemienkirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettavien tietojen
kohtuullisuutta.

-teemme johtopadtdksen siita, onko
hallituksen ja toimitusjohtajan ollut
asianmukaista laatia tilinpdatds 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 taikonserninkykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopadtoksemme on,
ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy,
meiddn taytyy kiinnittaa tilintarkastusk-
ertomuksessamme lukijan huomiota
epavarmuutta koskeviin tilinpadtoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta
koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukau-
ttaa lausuntomme. Johtopaatdksemme
perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispaivdadn mennessé hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin
johtaa siihen, ettei emoyhtid tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

-arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatok-
sessd esitettavat tiedot mukaan lukien,
yleistd esittdmistapaa, rakennettajasisaltoa
jasitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana

TILINTARKASTUSKERTOMUS

olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se
antaa oikean jariittdvan kuvan.

-hankimme tarpeellisen mé&aran tarkoituk-
seensoveltuvaa tilintarkastusevidenssid
konserniin kuuluvia yhteisdja tai liike-
toimintoja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta pystydksemme antamaan
lausunnonkonsernitilinpdatoksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnastaja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudestaja ajoituksesta seka
merkittdvista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen val-
vonnan merkittdvat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.
Lisaksiannamme hallintoelimille vahvis-
tuksensiita, ettd olemme noudattaneet riip-
pumattomuutta koskevia relevantteja eettisia
vaatimuksia, jakommunikoimme niiden
kanssakaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voikohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvista varotoimista.
Paatamme, mitkd hallintoelinten
kanssa kommunikoiduista seikoista olivat
merkittavimpid tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessajandin ollen
ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastus-
kertomuksessa, paitsijos sdddds tai maa-

TALOUDELLINEN KATSAUS

rdys estad kyseisen seikan julkistamisen tai
kun adrimmaisen harvinaisissa tapauksissa
toteamme, ettei kyseisesta seikasta vies-
tita tilintarkastuskertomuksessa, koska
siitd aiheutuvien epdedullisten vaikutusten
voitaisiin kohtuudella odottaa olevan
suuremmat kuin tallaisesta 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 eisiséalla
tilinpaatostd eikd sitd koskevaa tilintarkas-
tuskertomustamme. Olemme saaneet toimin-
takertomuksen kdyttédmme ennen taman
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa,
jaodotamme saavamme vuosikertomuksen
kayttdomme kyseisen paivan jalkeen.
Tilinpaatdstd koskeva lausuntomme ei
kata muuta informaatiota.
Velvollisuutenamme on lukea edelld
yksildity muuinformaatio tilinpaatsksen
tilintarkastuksen yhteydessd ja tata teh-
dessamme arvioida, onko muu informaatio
olennaisestiristiriidassa tilinpaatoksen tai
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tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toinolevan olennaisestivirheellista. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisdksiarvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannodsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettd toimin-
takertomuksenja tilinpaatoksen tiedot ovat
yhdenmukaisia ja etta toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastusker-
tomuksen antamispédivaa kayttéomme
saamaamme muuhun informaatioon kohdis-
tamamme tyon perusteellajohtopaatoksen,
ettd kyseisessa muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meidédn on raportoi-
tavatasta seikasta. Meill ei ole tamaén asian
suhteenraportoitavaa.

Helsingiss&7.2.2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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