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Citycon lyhyesti

Citycon keskittyy kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhti johtaa ja kehittaa kauppakeskuksiaan aktiivisesti
ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan henkildstdnsa voimin. Yhtid on uranuurtaja Pohjoismaissa kestdvan kehityksen periaat-
teiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteistdjensa kaupallista vetovoimaa
ottaen huomioon kunkin kauppapaikan vaikutusalueen erityispiirteet kuten ostovoiman, kilpailutilanteen ja kulutuskysynnan. Lopul-

lisena tavoitteena on luoda vuokratiloja, jotka tuottavat lisdarvoa sekd vuokralaisille ettd asiakkaille.

Vuoden 2012 lopussa Citycon omisti 37 kauppakeskusta ja 40 muuta liikekiinteistda, minka liséksi yhtio johtaa ja vuokraa kahta
kauppakeskusta omistamatta niita itse. Yhtion omistamista kauppakeskuksista 23 sijaitsee Suomessa, 9 Ruotsissa ja 4 Baltiassa

sekd yksi Tanskassa, minka Citycon ostikesalld 2012.
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Citycon Oyj:n tilinpaatdstiedote 1.1.-31.12.2012

Vuonna 2012 Cityconjalleenrahoitti suuren osan vuosina 2013 ja 2014 eraantyvista pankkilainoistansa, laajensi kesalld Tanskaan ja
sopi Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen ostamisesta yhdessa Canada Pension Plan Investment Board:in (CP-
PIB) kanssa.

Vuokraus kehittyi positiivisesti; vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,9 prosenttia

Yhteenveto vuoden 2012 viimeisestd vuosineljanneksestd verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

- Liikevaihto kasvoi 62,1 miljoonaan euroon (Q3/2012: 60,9 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot laskivat 0,5 miljoonaa euroa eli 1,3 prosenttia 42,1 miljoonaan euroon (42,6 milj. euroa) johtuen padasiassa
korkeammista kiinteistdjen hoitokuluista ja normaalista kausivaihtelusta.

- Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit) laski 3,1 miljoonaa euroa eli 8,3 prosenttia 34,2 miljoonaan euroon (37,3 milj.
euroa) padasiassa johtuen 2,5 miljoonaa euroa korkeammista hallinnon kuluista, joista 0,9 miljoonaa euroa oli kertaluonteisia
uudelleenorganisointikuluja.

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) laski 0,049 euroon (0,062 euroa) johtuen myds korkeammasta osakemaarasts, joka oli
seurausta lokakuussa 2012 toteutetusta merkintdetuoikeusannista. EPRA:n tunnuslukuihin ei sisally operatiiviseen likketoimin-
taan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia.

- Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon voitto oli 3,8 miljoonaa euroa (13,8 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli 2 714,2
miljoonaa euroa (2 695,5 milj. euroa), ja keskimaarainen sijoituskiinteistdjen nettotuottovaatimus oli 6,3 prosenttia (6,3 %).

Yhteenveto vuodesta 2012 verrattuna vuoteen 2011

Citycon saavuttijulkistamansa vuoden 2012 taloudelliset tavoitteet. Yhtid tarkensi vuoden 2012 kolmannen osavuosikatsauksen-
sayhteydessa tavoitteitaan ja ilmoitti odottavansa vuoden 2012 likkevaihdon kasvavan vuoteen 2011 verrattuna 16-21 miljoonalla
eurolla, operatiivisen likevoittonsa (EPRA operating profit) 14-19 miljoonalla eurolla, operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings)
6-11 miljoonalla eurolla ja osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa olevan 0,195-0,215. Vuonna 2012 liikevaihto kasvoi vuoteen
2011 verrattuna 22,2 miljoonalla eurolla. Erityisesti vuokralaisiin liittyvien projektien ajoitus Baltiassa johti korkeampaan liikkevaih-
toon, kuin mita yhtio ennusti kolmannen osavuosikatsauksen yhteydessa. Mitkaan muut liikevaihdon kehitykseen yleisesti liittyvat
tekijat eivat muuttuneet. Operatiivinen liikkevoitto kasvoi (EPRA operating profit) 18,3 miljoonalla euroa, operatiivinen tulos (EPRA
Earnings) 10,6 miljoonalla eurolla seké osakekohtainen operatiivinen tulos oli 0,214.

- Hallitus ehdottaa 0,04 euron osakekohtaista osinkoa (0,04 euroa/osake)ja 0,11 euron osakekohtaista padoman palautusta sijoi-
tetun vapaan oman padoman rahastosta (0,11 euroa/osake).

- Liikevaihto kasvoi 239,2 miljoonaan euroon (2011: 217,1 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 17,7 miljoonaa euroa eli 12,3 prosenttia ja olivat 162,0 miljoonaa euroa (144,3 milj. euroa). Kehi-
tyshankkeiden valmistuminen ja kauppakeskus Kristiinen, Hogdalen Centrumin, Arabian ja Albertslundin hankinnat kasvattivat
nettovuokratuottoja 13,4 miljoonalla eurolla.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 5,5 miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruu-
nun vaikutusta.

- Tulos/osake oli 0,26 euroa (0,05 euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) kasvoi 0,214 euroon (0,197 euroa).

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,21 euroon (0,25 euroa) johtuen eroista ajoituksessa ja vertailukauden kertaluontei-
sistaerista.
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Avainluvut

IFRS:n mukaiset avainluvut Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-% !
Liikevaihto, Me 62,1 56,0 60,9 239,2 2171 10,2%
Nettovuokratuotto, Me 42,1 37,3 426 162,0 1443 123%
Katsauskauden voitto/tappio emoyhticn omistajille, Me 20,4 -5,4 30,2 77,2 13,0 4957 %
Tulos/osake, euroa? 0,06 -0,02 0,10 0,26 0,05 4389 %
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 2 0,04 0,04 0,05 0,21 0,25 -16,2%
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 26955 27142 25221 7.6 %
Omavaraisuusaste, % 348 37.8 36,0 47 %
EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-% ¥
Operatiivinen litkkevoitto
(EPRA operating profit), Me 34,2 289 373 135,7 1174 155%
% liikevaihdosta 551% 516% 61,3% 56,7 % 541 % 48%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 16,2 125 178 63,9 533 20,0%
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic), euroa? 0,049 0,043 0,062 0,214 0,197 85%
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share), euroa 371 3,49 3,62 -3,7%
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 3,24 3,08 3,29 -6,4 %

)" Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2012 ja 2011 véliseen muutokseen.
2 Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

Toimitusjohtajan kommentti

Yhtion toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi katsauskautta:

“Cityconin térkein tavoite vuonna 2012 oli tuloksen ja tulevien kassavirtojen parantaminen.

Taman toteuttamiseksi tehostimme toimintaamme, tunnistimme kehitysmahdollisuuksia, kdynnistimme hankkeita ja toteutim-
me valikoituja uushankintoja. Heindkuussa laajensimme kiinteistdkantaamme maantieteellisesti Tanskaan hankkimalla Kédpenhami-
nassa sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuksen. Ruotsissa vahvistimme markkina-asemaamme huomattavasti ostamalla
tukholmalaisen Kista Gallerian (kauppa saatiin paatokseen tammikuussa 2013). Kista Gallerian hankinta tasapainottaa Cityconin
kasvustrategian mukaisesti eri liiketoiminta-alueiden painoarvoa yrityksen kiinteistsalkussa. Toinen keskeinen peruste hankinnalle
on liiketilojen tarjonnan parantaminen ja laajemman korkealaatuisen kauppakeskusvalikoiman tarjoaminen vahittdiskaupan toimi-
joille.

Cityconin strategiaan kuuluvat myds joint venture -yhteisomistussopimukset kauppakeskusinvestoinneissa. Esimerkkina tasta
strategiasta on yhteistyémme maailmanlaajuisesti toimivan, arvostetun yhteisyrityskumppani CPPIB:n kanssa. Puolet Kista Galleri-
an hankinnasta on rahoitettu yhdessa CPPIB:n kanssa kiinteistdvakuudellisella lainalla. Osakeantia suunnitellaan parhaillaan.

Vuonna 2012 yrityksen vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,9 prosenttia. Strategiamme mukaisesti saimme uusia
kansainvalisia vuokralaisia, kuten brittildisen Debenhamsin ja italialaisen Furlan.

Viime vuonna vdhensimme hallinnollisia kustannuksia, ja kulujensdastdohjelma jatkuu. Tavoitteet vuodelle 2013 ovat aiempaa
korkeammalla: hallinnollisten kustannusten sadstdtavoite vuonna 2013 on sddstaa noin 5 miljoonaa euroa verrattuna vuoden 2012
tasoon.

Kaytannossa kaikki vuonna 2013 eraéntyvat lainat on jalleenrahoitettu onnistuneesti. Laajensimme rahoituslahteitamme jouk-
kolainamarkkinoille, ja lokakuussa vahvistimme tasettamme merkintdetuoikeusannilla. Kista Gallerian hankinnan jélkeen yhtié aloitti
uuden merkintdoikeusannin suunnittelun etupadssa hankinnan rahoittamiseksija tase vahvistamiseksi.

Vuonna 2013 Citycon tayttaa 25 vuotta. Téman vuoden aikana Citycon vahvistaa laadukasta bréndiaan ja profiiliaan osakkeen-
omistajien, vuokralaisten, asiakkaiden jamuiden sidosryhmien suuntaan. Uskomme, ettd paikallisen kauppakeskusbréndin teho tulee
yhdistaa Cityconin voimaan ja osaamiseen alan johtavana pohjoismaisena toimijana’
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Vuoden 2012 tidrkeimmdt tapahtumat
Rahoitus

Yhtid laski toukokuussa liikkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan matu-
riteettion viisivuottaja erapdiva 11.5.2017. Lainalle maksetaan kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa.

Cityconallekirjoitti 4. syyskuuta 360 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryhman
kanssa. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan euron suuruisesta luot-
tolimiitista. Laina-aika on keskimaarin viisi vuotta. Luottosopimuksella maksettiin ennenaikaisesti alunperin elokuussa 2013 eraan-
tyvd 332 miljoonan euron syndikoitu kertalyhenteinen laina 30.11.

Cityconin hallitus pdatti 7.9.2012 osakkeenomistajien merkintaetuoikeuteen perustuvasta, noin 90,7 miljoonan euron osake-
annista varsinaisen yhtidkokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla. Merkittdvaksi tarjottiin 49 032 002 uutta osaketta
1,85 euron osakekohtaiseen merkintahintaan. Osakkeiden merkintdaika alkoi 17.9. ja paattyi 1.10. Osakeannissa merkittiin kaikki
tarjotut osakkeet. Tarjotut osakkeet vastasivat noin 17,6 prosenttia yhtién kaikkien osakkeiden lukumaarésta ja niiden tuottamista
danistd ennen osakeantiaja noin 15,0 prosenttia osakeannin jalkeen. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 8.10.

Cityconjatkoivuoden aikana 2.8.2006 liikkkeeseen laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja takaisinosto-
jajaniiden mitatdimista. Vuoden vaihteessa vaihtovelkakirjalainan perusteella liilkkeeseen laskettuja velkakirjoja on 796 kappaletta
ja niilla voidaan merkita enintaan 9 827 160 Cityconin osaketta. Cityconin osakepddoman korotuksen enimméaismaéra vaihtovelka-
kirjalainan perusteella laski mitatdintien seurauksena 13 266 666 euroon.

Vuokraustoiminta

Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,8 prosenttia (97,1 %). Koko kiinteistkannan taloudellinen vuokrausaste oli
95,7 prosenttia (95,5 %).

Syyskuun lopussa Citycon allekirjoitti vuokrasopimuksen brittildisen tavaratalo Debenhamsin kanssa. Tavarataloketju avaa en-
simmadisen liikkkeensa Virossa Cityconin Rocca al Maressa syksylla 2013.

Citycon sopi Hennes & Mauritzin kanssa kahden liikkkeen avaamisesta Tallinnassa tuodakseen ketjun Viron markkinoille. Liikkeet
avataan viimeistaan syksyn 2013 aikana.

Hankinnat ja myynnit

Citycon ja Canada Pension Plan Investment Board, sijoitusorganisaatio, ilmoittivat 19.12. allekirjoittaneensa sopimuksen Tukhol-
massa sijaitsevan Kista Gallerian ostamisesta noin noin 4,6 miljardilla Ruotsin kruunulla (kaupan toteutumishetken kurssilla lasket-
tuna noin 530 milj. eurolla) DNB Livsforsikring ASA -yhti6lta. Kaupan ehtojen mukaan Citycon ja CPPIB kumpikin omistavat kauppa-
keskuksesta puolet. Hankinta toteutui 17.1.2013. Citycon arvioi ensimmaisen vuoden nettotuottoasteen olevannoin 5,5 prosenttia.
Kista Gallerian vuokrattava kokonaispinta-ala on 90 000 nelidmetria. Pinta-alasta 60 000 nelidmetrid on liikepinta-alaa ja loppu
30 000 nelidmetria siséltaa hotellin, opiskelija-asuntoja, terveydenhuoltotiloja ja kunnallisia palveluita. Kauppakeskuksen vuosittai-
nen kavijamaara on noin 18,1 miljoonaa ja vuosimyyntinoin 280 miljoonaa euroa. Hankinta on yksi Cityconin historian suurimmista.

Citycon osti 1. marraskuuta 30 prosentin osuuden Stenungsundin kunnassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Stenugstor-
gista noin 126 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 14,7 milj. eurolla) KF Fastigheter AB:lt&. Citycon hankki kauppakeskuksesta 70
prosentin omistusosuuden vuonna 2006, jolloin KF Fastigheter AB pysyi vahemmistdosakkaana.

Yhtio myi 2. elokuuta Ruotsissa Drabanten bostader AB:n kaikki osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj.
euroa) Bostadsrattsféreningen Stinsen 107-111:lle. Myyty yhti6 omistaa Tumba Centrumin yhteydessa Botkyrkan kunnassa Ruot-
sissa 47 asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala on noin yhteensé noin 3 600 nelimetria.

Yhtio osti 2. heindkuuta Oulussa sijaitsevan Citytalon 13,5 miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka erailta
yksityishenkilgilta. Citytalo sijaitsee Cityconin omistaman kauppakeskus Gallerian vieressa Oulun ydinkeskustassa. Citytalon vuok-
rattava pinta-ala on yhteensé noin 2 800 nelidmetrig, sen tilat ovat tdyteen vuokrattuja ja ankkurivuokralaisina toimivat Clas Ohlson,
Gina Tricot sekd DinSko. Paaasiallinen syy kiinteistén hankitaan oli kauppakeskus Gallerian suunnitteilla oleva laajennus- ja uudistus-
hanke.

Citycon osti 2. heindkuuta 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenistd ja sen omis-
tamasta Lanken-nimisesta likekiinteistdstad noin 121 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen AB:lta.
Citycon hankkikiinteistdistd 75 prosentin omistusosuuden kesakuussa 2007. Myyja Balticgruppen AB jai tuolloin vahemmistdosak-
kaaksi 25 prosentin osuudella. Alkuperdisen kaupan yhteydessa solmitun osakassopimuksen mukaisesti vahemmistdosakkaalla
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oli oikeus myyda omistuksensa Cityconille tietyn ajan kuluessa. Toteutunut kauppa perustuu tdhdn sopimukseen. Kauppahinta on
madritelty kyseisen sopimuksen mukaisestija se on linjassa kiinteistdjen tuoreimman kédyvén arvon kanssa. Kaupan jélkeen Citycon
omistaa kauppakeskus Strémpilenin ja likekiinteistd Lankenin kokonaisuudessaan.

Citycon sopi 16. toukokuuta myyvénsa kaikki Jakobsberg Bostader 3 AB:n osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin
10,0 milj. eurolla) Akelius Lagenheter AB:n omistamalle Larjungen Lagenheter 18 AB:lle. Kauppa toteutui 2.7.2012. Myyty yhtid
omistaa Ruotsissa Jarfallan kunnassa Jakobsberg Centrumin yhteydessd 129 asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala on yhteensa
noin 9 800 neliémetria. Citycon kirjaa myynnistd noin 2,9 miljoonan euron myyntivoiton.

Citycon allekirjoitti 7. kesdkuuta sopimuksen suur-Kédpenhaminan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuksen
ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Kauppa toteutui 2.7. Hankinta on yhti-
6n ensimmadinen investointi Tanskassa. Albertslund Centrumin vuokrattava pinta-ala on télla hetkelld noin 14 700 nelidmetrid. So-
pimukseen sisaltyy liséksi paivittaistavarakauppalaajennus, jonka yhtid ostaa hankkeen valmistuttua vuonna 2014. Laajennuksen
my6ta vuokrattava kokonaispinta-ala laajenee noin 20 000 neliometriin. Kauppakeskuksen taloudellinen vuokrausaste hankintahet-
kelld oli 97,5 prosenttia. Lisétietoa kaupasta on saatavilla yhtion 7.6. julkaisemasta porssitiedotteesta.

Yhti hankki huhtikuussa Helsingissa sijaitsevan kauppakeskus Arabian 19,5 miljoonalla eurolla Tapiola-yhtigilta. Kauppakeskus
Arabia sijaitsee Helsingin koillisessa kantakaupungissa noin neljan kilometrin paassd ydinkeskustasta Helsingin kaupungin omista-
malla tontilla. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 14 000 neliémetrig, josta liketilan osuus on noin 12 900
neliometrid. Kauppakeskuksessa on yli 30 liiketta ja sen taloudellinen vuokrausaste ostohetkelld oli 93,0 prosenttia. Lisatietoa kau-
pasta on saatavilla yhtitn 4.4. julkaisemasta pérssitiedotteesta.

Yhti osti huhtikuussa myds loput vahemmistdosakkeet kauppakeskus Koskikeskuksesta ostamalla 41,7 prosenttia Kiinteisto
Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla. Kyseinen yhtid oli yksi Koskikeskuksen kiinteistoyhtidista. Kaupan
jalkeen yhtié omistaa kauppakeskus Koskikeskuksen kokonaisuudessaan, mikd edesauttoi keskuksessa kdynnissa olevan kehitys-
hankkeen sujuvaa toteuttamista.

Yhtid myi kauden aikana yhteensa kaksi ydinliiketoimintaan kuulumatonta kohdetta Suomessa seka kaksi ydinliiketoimintaan
kuulumatonta kohdetta ja kaksi asuntoportfoliota Ruotsissa..

Kehityshankkeet

Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke oli yhtidn suurin kdynnissa oleva hanke. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvo oli noin
37,9 miljoonaa euroa. Projekti valmistui joulumyyntiin ja avajaiset pidettiin 15.12. suunnitellusti. Kauppakeskuksen vuokrattava
pinta-ala uudistuksen jdlkeen on yhteensa noin 34 300 nelidmetrid. Koskikeskus oli auki koko hankkeen ajan.

Akermyntan Centrumin uudistushanke on viivéstynyt, koska neuvottelut olemassa olevien vuokralaisten kanssa ovat venyneet.
Hankkeen arvioidaan valmistuvan vuonna vuoden 2013 ensimmaiselld vuosipuoliskolla.

Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Magistral avattiin tayteen vuokrattuna toukokuussa uudelleen kahdeksan kuukautta kesta-
neen uudistus- ja laajennushankkeen jélkeen. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvoi 2 200 neliémetrilla 11 700 nelidmet-
riin.

Helsingin Myllypurossa sijaitsevan kauppakeskus Myllypuron Ostarin kehityshankkeen viimeinen osa valmistui toukokuussa.

Organisaatiomuutokset ja muut tapahtumat

Baltian liiketoimintayksikkd nimettiin uudelleen "Baltia ja uudet markkinat” -lilkketoimintayksikdksi. Tanskasta ostettu Albertslund
Centrum kuuluu tahan yksikkdon Baltiassa sijaitsevien keskusten liséksi.

Marko Juhokas nimitettiin 11.7. Citycon Oyj:n Suomen likketoimintojen maajohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi. Juhokas aloitti
uudessa tehtavassaan 16.7. Michael Schénach, Cityconin Suomen liiketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jésen, jatti tehtavansa
yhtidssd 15.5. Nils Styf nimitettiin huhtikuussa Citycon Oyj:in sijoitusjohtajaksi ja johtoryhmén jaseneksi. Styf aloitti tehtavassaan
11.6.

Suomen liiketoimintayksikdssa aloitettiin 12.12. yhteistoimintaneuvottelut, joiden tarkoituksena oli sopia organisaation uudel-
leenjarjestelyista ja niihin liittyvistd mahdollisista henkildvaikutuksista. Yhtio arvioi, ettd suunnitellut uudelleenjarjestelyt voivat
vaatia enintdan 14 henkilétydvuoden vahentédmista Suomessa ja merkita olennaisia muutoksia tyonkuvissa tai muissa tyoehdoissa.
Yhteistoimintaneuvottelujen piiriin kuuluinoin 60 tydntekijaa Cityconin Suomen liikketoimintoihin. Yhteistoimintaneuvottelut saatiin
paatokseen30.1.2013.
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18.12. yhtié ilmoitti muutoksista yhtion johdossa ja lisdsaastotavoitteistaan: yhtié ilmoitti vuoden 2013 tavoitteena olevan
hallinnollisten kustannusten vahentdmisen noin 5 miljoonalla eurolla vuoteen 2012 verrattuna. Harri Holmstrom, Baltian ja uusien
markkinoiden seka vuokrauksen johtaja, joka on ollut yhtion palveluksessa kahdeksan vuotta, nimitettiin yhtién operatiivisista toi-
minnoista vastaavaksi johtajaksi. Harri Holmstrémin siirryttya uuteen tehtavaan Baltian ja Tanskan liikketoimintoja johtaa Baltian lii-
ketoimintojen kaupallinen johtaja Mati Pops. Marko Juhokas, Suomen liikketoimintojen maajohtaja, jatkaa tehtévassaan mutta hdnen
jasenyytensa yhtién johtoryhmassa paattyi johtoryhman uudelleenorganisoinnin johdosta 18.12.

Cityconin johtoryhman jasenet 19.12. alkaen ovat: toimitusjohtaja Marcel Kokkeel, varatoimitus- ja talousjohtaja Eero Sihvonen,
lakiasiainjohtaja Anu Tuomola, operatiivinen johtaja Harri Holmstrom ja sijoitusjohtaja Nils Styf.

Eurooppalaisten listattujen kiinteistsijoitusyhtididen kattojarjestd EPRA (European Public Real Estate Association) valitsi
vuosikonferenssissaan Cityconin vuoden 2011 vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
EPRA Gold Award -palkinnon taloudellisesta raportoinnistaan nyt kolmantena vuotena perdjalkeen. Yhtio sai kultaa myds uudessa
Vastuullisuusraportoinnin kilpailusarjassa.

Citycon muutti konsernirakennettaan 1.4. alkaen. Muutos toteutettiin liikketoimintasiirroilla, joissa Cityconin Suomen kiinteisto-
liiketoiminnot siirrettiin kahteen uuteen holding-yhtioon Citycon Finland Oy:hyn ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistot Oy:hyn. Liiketoi-
mintasiirtojen jalkeen ndma yhtiot omistavat, johtavat ja yllapitavat Cityconin Suomessa sijaitsevia kiinteistdja. Muutos ei vaikutta-
nut Cityconin muuhun toimintaan.

Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

Citycon ja CPPIB allekirjoittivat 14.1.2013 yhteensa 2 290 miljoonan Ruotsin kruunun (noin 265 milj. euron) suuruisen kiinteists-
vakuudellisen lainan kauppakeskusinvestoinnin rahoittamiseksi. Lainan vakuutena on Kista Galleria. Laina-aika on viisi vuotta ja lai-
nanantajina Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), joka toimi transaktion koordinaattorina, Swedbank AB sekd Aareal Bank AG.

Citycon Oyj:n ja CPPIB:n 19.12 allekirjoittama sopimus ostaa Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskus DNB Livs-
forsikring ASA:Itd noin 530 miljoonalla eurolla toteutui 17.1.2013. Kaupan ehtojen mukaan Citycon ja CPPIB kumpikin omistavat
kauppakeskuksesta puolet.

Citycon Oyj:n osakkeenomistajat kutsuttiin ylimaaraiseen yhtickokoukseen, joka pidetaan keskiviikkona 6.2.2013 klo 14.00 Hel-
singissa. Hallitus ehdottaa ylimaaraiselle yhtickokoukselle, ettad ylimaarainen yhtiékokous valtuuttaa hallituksen paattamaan uusien
osakkeiden antamisesta maksua vastaan. Citycon paéatti aloittaa nykyisten osakkeenomistajien merkintaetuoikeuteen perustuvan
enintdan 125.000.000 uuden osakkeen merkintdetuoikeusannin ("Osakeanti”) valmistelun. Osakeannilla kerattavat varat on tarkoi-
tus kayttad 19.12.201 2 julkistetun Tukholmassa sijaitsevan Kista Galleria -kauppakeskuksen hankinnan rahoittamisen lisaksi yhtién
taseen vahvistamiseen, strategian rahoittamiseen ja muihin yleisen yritystoiminnan tarkoituksiin.

Citycon tiedotti 30.1.2013 Suomen liiketoimintojen uudelleenorganisointiin liittyneiden yhteistoimintalain mukaisten neuvot-
teluiden paattymisesta. Neuvottelujen tuloksena Citycon vahentda Suomen lilkketoiminnoista yhteensd 10 henkiloa. Neuvottelujen
alkaessa henkildston vahentédmistarpeen arvioitiin olevan enintadan 14 henkilda. Cityconin kaikissa toimintamaissa siirrytaan kluste-
riorganisaatioon, jossa useista kauppakeskuksista muodostettavia kokonaisuuksia johtavat kaupalliset johtajat.

Tulevaisuuden ndkymit

Cityconkeskittyy edelleen liiketoiminnan nettorahavirran ja operatiivisen liikkevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa
yhtid keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin, valikoituihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.

Suunniteltujen kehityshankkeiden kdynnistamista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtid pyrkii jatkamaan
ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi seka jatkaa
kohteiden myyntistrategioiden selvittamista kohteiden arvon maksimoimiseksi proaktiivisella johtamisella ja vuokraamisella.

Vuonna 2013 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran tuottamista ja odottaa liikevaihtonsa kasvavan 5-20 miljoonalla
eurolla verrattuna vuoteen 2012, operatiivisen liikevoittonsa kasvavan (EPRA operating profit) 5-20 miljoonalla eurolla verrattuna
edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistokannalla sisaltden viimeaikaiset hankinnat ja myynnit. Citycon odottaa operatiivisen tulok-
sensa (EPRA earnings) kasvavan 15-30 miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Yhtit odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa
(EPRA EPS:n) olevan 0,22-0,26 perustuen nykyiseen osakemaaraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkei-
siin seka vallitsevaan inflaatio- ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin korkoihin. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suun-
nitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi, véhentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Ennusteissa Citycon on olettanut, ettd Kista Galleria yhdistellaan konsernitilinpadttkseen pddomaosuusmenetelmalld. Padoma-
osuusmenetelman mukaan Cityconin osuus (50%) Kista Gallerian tilikauden tuloksesta esitetaan laajan konsernituloslaskelman ri-
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villa Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen voitoista ja konsernitaseessa Cityconin osuus Kista Galleriasta esitetaan
rivilla Osuudet yhteisessa maaraysvallassa olevissa yksikaissa.

Toimintaymparistdn kehitys

Yleisesti ottaen vuosi 2012 oli taloudellisen epdvarmuuden aikaa, vaikkakin positiivista viretta oli havaittavissa vahittaiskaupan
kasvaessa Cityconin toimintamaissa. Vuoden aikana markkinoiden epavarmuus on kasvanut euroalueen valtioiden velkakriisin sy-
ventymisen vuoksi.

Vahittaiskaupan kasvu seké inflaatio ovat tarkeita Cityconin lilkketoiminnassa, ja ne vaikuttavat suoraan liiketiloista saataviin
vuokriin. Lahes kaikki yhtion vuokrasopimukset on sidottu elinkustannusindeksiin, merkittdvassa osassa vuokrasopimuksista on
my®s litkevaihtosidonnainen osuus. Kaikissa Cityconin toimintamaissa kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan vuoden aikana. Joulukuus-
sa inflaatio oli Suomessa 2,4 prosenttia, Ruotsissa -0,1 prosenttia, Virossa 3,9 prosenttia ja Liettuassa 2,8 prosenttia. (Lahteet:
Tilastokeskus, Statistiska Central Byran, Statistics Estonia.)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli edelleen positiivista Pohjoismaissa, vastaavasti Baltiassa kuluttajien
luottamus oli koko vuoden ajan negatiivista. Epdvarma taloustilanne ja negatiiviset uutiset vaikuttivat kuluttajien luottamukseen
Pohjoismaissa ja positiivinen trendi taittui kesalld ja heikentyi vuoden viimeisten kuukausien aikana kaikissa yhtitn toimintamaissa.
Joulukuussa kuluttajien luottamus nousi Suomessa ja Tanskassa takaisin alkuvuoden positiivisiin lukuihin, mutta Ruotsissa se vaipui
lhes nollaan. (Eurostat)

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin lilketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Vuoden aikana véhittaiskaupan myynti kasvoi sekd Suomessa etta Ruotsissa. Kaikkiaan vahittdiskauppa kasvoi Suomessa 4.4 pro-
senttia ja Ruotsissa 2,3 prosenttia vuonna 2012 verrattuna vuoteen 2011, tammi-marraskuussa vahittdiskauppa kasvoi Virossa
7,0 prosenttia ja Liettuassa 4,8 prosenttia verrattuna edellisvuoden vastaavaan jaksoon. (Tilastokeskus, Statistiska Central Byran,
Statistics Estonia, Statistics Lithuania.)

Kausivaihtelulla tasoitettu tydttémyys on Suomessa, Ruotsissa ja Tanskassa Euroopan Unionin keskiarvoa (10,7 %) matalampi:
joulukuun lopussa kausivaihtelulla tasoitettu tydttdmyysaste oli Suomessa 7,7 prosenttia, Ruotsissa 8,1 prosenttiaja Tanskassa 7,9
prosenttia. Virossa ja Liettuassa tyottémyysasteet ovat edelleen korkealla, mutta laskussa poikkeuksensa Pohjoismaiden lukuihin:
Virossa 9,5 prosentissa ja Liettuassa 12,5 prosentissa lokakuun lopussa. (Eurostat)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus vaikuttaa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistémarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysyntd on sdilynyt suhteellisen vakaana, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjon-
ta on pitdnyt transaktiovolyymit matalalla tasolla. Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi asettui vuonna 2012 noin 400 miljoonaan
euroon ollen hieman vuoden 2011 tasoa korkeampi. Mydskaan ennuste alkavalle vuodelle ei odota tilanteeseen merkittavia muu-
toksia. Parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat kdan-
tymassd nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen myota liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan, painottuen
kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa likekiinteist6jen transaktiovolyymi, 13,4 miljardia kruunua jéi vuonna 2012 selkedsti edellista vuotta (16,1 miljardia
kruunua) heikommaksi. Sijoittajien kiinnostus kiinteistihin, jotka sijaitsevat hyvalla sijainnilla ja joissa on vahvat vuokralaiset sekd
alhainen vajaakaytto, on vahvaa. Sen sijaan niiden kohteiden myyminen, jotka eivat tdyta joitakin tai kaikkia naista kriteereista on
huomattavasti haastavampaa. Prime-kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivélista saakka,
mutta tuottovaateet nousivat tilaa vievan kaupan kohteiden osalta vuoden 2012 viimeisella vuosineljanneksella.

Virossa vahva myynnin kasvu on lisannyt liiketilojen kysynt&a erityisesti Tallinnan keskustassa ja moderneissa kauppakeskuk-
sissa. Vajaakayttd Tallinnan kauppakeskuksissa on (ahelld nollaa ja liiketilojen vuokrat ovat nousseet linjassa inflaation kanssa. Myds
sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet liikkekiinteistdjen osalta ja tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosentin. Myds Liettuassa
kysynta on elpymdssd ja sijoittajien aktiivisuuden ennustetaan vaikuttavan tuottovaateita laskevasti. (Léhde: Jones Lang LaSalle
Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kdvijaémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa vuoden aikana kasvoi 6 prosenttia ja kavijamaarat 3 prosenttia edellisvuoteen ver-
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rattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtion toimintamaissa: Suomessa kasvu oli 5 prosenttia, Ruotsissa 5 prosenttia
ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla 14 prosenttia. Kévijamaara kasvoi Suomessa 2 prosenttia, Ruotsissa 6 prosenttia sekd Baltiassa
ja uusilla markkinoilla 6 prosenttia. Positiivinen kehitys myynneissd ja kdvijamaarissa johtuu padosin viime vuosina valmistuneista
kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti kasvoi 4 prosenttia ja kavijamaara 2 prosenttia. Myynti- ja kdvijamaara-
luvuissa on mukana arvioita.

eece

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtion kannalta keskeisimmat lahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden
taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, vajaakayttdon sekd markkinavuokriin. Keskeisia (ahiajan riskeja
ovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomarginaalien seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus seka kiinteistdjen
kayvan arvon kehitys epavarmassa taloudellisessa ymparistdssa.

Liiketilojen kysyntdan, vajaakayton pienentamiseen ja laskeviin markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun
ymparistdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jdéneet verraten va-
haisiksi Cityconin litketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat
tekijat, vaikuttavat kuitenkin vaistamatta liketilojen kysyntdan. Vuoden 2012 kuluessa euroalueen epdvarmuus on jatkunut, mika on
vaikeuttanut talouskasvuennusteiden laatimista. Riskit talouskasvun kehityksen ylla ovat siis edelleen olemassa ja tyypillisesti hei-
kon talouskasvun ympaéristdssa liiketilojen vuokratasot laskevat, uusien liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja vajaakaytto lisaantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavia Cityconin kannalta. Pohjoismaisten pankkien halukkuus lainata rahaa kiinteist6sijoitusyhtidille on pysynyt
maltillisena joten rahoituksen saatavuus on rajoitettua ja luottomarginaalit ovat pysyneet korkealla tasolla. Tulevaisuudessa tiu-
kentuva pankki- ja vakuutussektoreita koskeva saantely (Basel Ill ja Solvency Il -sadnnokset) tullee yllapitamaan velkarahoituksen
korkeampia kustannuksia ja rajoittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Tamd on omiaan nostamaan Cityconin uuden
lainarahoituksen hintaa. Toistaiseksi entisestadn madaltunut korkotaso ja Cityconin aktiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt mar-
ginaalien nousun vaikutusta. Lahivuosina Cityconin taytyy jélleenrahoittaa ennen rahoituskriisid alhaisilla luottomarginaaleilla sol-
mittuja lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat nousemaan ja johtavat Cityconin keskikorkotason nousuun
tulevaisuudessa. Vuoden 2013 jalleenrahoitusriskia pienentaa merkittavasti yhtion syyskuussa allekirjoittama EUR 360 miljoonan
suuruinen luottosopimus Pohjoismaisen pankkiryhméan kanssa, jolla sovittiin tarkeimpien 2012 ja 2013 erdéntyvien lainojen jalleen-
rahoituksesta.

Yhtio etsii aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoituslahteitd vahentadkseen pankkirahoitukseen liittyvia riskeja, ja pystyi toukokuussa
laskemaan liikkeeseen 150 miljoonan euron kotimaisen joukkolainan, mutta ei ole takeita siit4, ettd sellaisia vaihtoehtoisia rahoitus-
lahteitd olisi jatkossa saatavilla kilpailukykyiseen hintaan.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy edelleen paljon epdvarmuutta johtuen haasteellisesta taloustilanteesta.
Yhtidn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korko-
taso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakaytto seka kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailuti-
lanne. Tama epavarmuus heijastuu eniten liikkekiinteistdihin, jotka sijaitsevat suurien kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten véhem-
man haluttuja kiinteistdja, koska sijoittajien kysynta ei juurinyt kohdistu tallaisiin kiinteistdihin ja mydskaan pankit eivat ole erityisen
halukkaita rahoittamaan taman kaltaisia kohteita. Toisaalta parhaiden kauppakeskusten, joihin sijoittajien kysynta on epavarmuuden
keskella ohjautunut, kdyvat arvot ovat myds vuoden 2012 aikana pysyneet vakaina tai osin jopa nousseet.

Yhtion lahiajan riskeja ja epavarmuustekijoitd, riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita kdsitelldan laajemmin yhtion inter-
netsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2012 tilinpaatsksen sivuilla 43-46 seké tulevassa vuoden 2012 vuosikertomuk-
sensivuilla50-51.

Kiinteistoomaisuus

Cityconin strategiana onkeskittya korkealaatuisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seké kauppa-
keskushankinnoin ettd omistamiensa kauppakeskusten uudistamisen ja laajentamisen kautta.

Joulukuun lopussa yhtion koko kiinteistdomaisuuden kaypé arvo oli 2 714,2 miljoonaa euroa (2 522,1 milj. euroa) ja yhtié omisti
37 (36) kauppakeskusta ja 41 (44) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 23 (23), Ruotsissa 9 (9), Virossa 3 (3),
Liettuassa 1(1)ja Tanskassa 1 (0).
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Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensa 161,7 miljoonaa euroa (216,7 milj. euroa).
Investoinneista 58,8 miljoonaa euroa (138,9 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 0,0 miljoonaa euroa (1,1 milj. eu-
roa) aiemmin tehtyjen kiinteistéhankintojen sopimustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)
yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen hankintaan, 101,6 miljoonaa euroa (75,0 milj. euroa) kiinteistokehitykseenja 1,4 mil-
joonaa euroa (1,4 milj. euroa) muihin investointeihin.

Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 119,9 miljoonaa euroa (62,5 milj. euroa), Ruotsissa 18,1 miljoonaa euroa (45,5 milj.
euroa) ja Baltiassa ja Tanskassa 23,0 miljoonaa euroa (108,1 milj. euroa). Yhtion paakonttorin investoinnit olivat 0,7 miljoonaa euroa
(0,6 milj. euroa). Yhtion divestoinnit olivat yhteensd 26,4 miljoonaa euroa (18,1 milj. euroa), joista yhtié kirjasi yhteensé 4,2 miljoonaa
euroa (0,3 milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Ostot

Kauden aikana

* Ostettiin huhtikuussa Helsingissé sijaitseva kauppakeskus Arabia 19,5 miljoonalla eurolla.

* Ostettiin myds huhtikuussa 41,7 prosenttia Kiinteisté Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.

* Ostettiin heindkuussa Oulussa sijaitseva Citytalo 13,5 miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka eréilta yksityis-
henkil&ilta.

* Ostettiin heindkuussa 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strompilenisté ja sen omistamasta
Lanken-nimisest3 lilkekiinteistdstd noin 121 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen AB:lt3.

+ Toimintaa laajennettiin heindkuussa Tanskaan ostamalla suur-Kéépenhaminan alueella sijaitseva Albertslund Centrum -kauppa-
keskus Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla).

* Ostettiin 30 prosentin osuus Stenungsundin kunnassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Stenugstorgista noin 126 miljoonal-
la Ruotsin kruunulla (noin 14,7 milj. eurolla) KF Fastigheter AB:lta.

* Sovittiin Tukholmassa sijaitsevan Kista Gallerian ostamisesta yhdessa CPPIB:n kanssa noin 530 miljoonalle eurolla (noin 4 600
miljoonaa Ruotsin kruunulla). Kauppa toteutui 17.1.2013 ja ei siten vaikuta vuoden 201 2 lukuihin.

Né&iden kauppojen seurauksena yhtién vuokrattava pinta-ala nousi yhteensd 35 900 nelidmetrilla.

Myynnit

Kauden aikana

* Myytiin tammikuussa Harrydan kunnassa lahelld Goteborgia Ruotsissa sijaitseva liikekiinteistd Landvetter noin 50,5 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 5,5 miljoonalla eurolla).

* Myytiin maaliskuussa &helld Goteborgia sijaitseva liikekiinteistd Floda noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4 milj.
eurolla).

* Myytiin maaliskuussa Kouvolassa sijaitseva kauppakeskus Valtari 1,3 miljoonalla eurolla.

* Myytiin toukokuussa Jakobsberg Bostader 3 AB:n kaikki osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 10,0 milj. eurolla)
Akelius Lagenheter AB:n omistamalle Larjungen Lagenheter 18 AB:lle.

* Myytiin kesdkuussa 31,3 prosentin omistusosuus Valkeakoskella sijaitsevan Kiinteistd Oy Valtakatu 5-7:n osakkeista 0,1 miljoo-
nalla eurolla.

* Myytiin elokuussa Drabanten bostader AB:n kaikki osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. euroa)
Bostadsrattsféreningen Stinsen 107-111:lle.

N&iden kauppojen seurauksena yhtion vuokrattava pinta-ala laski yhteensa 38 650 nelidmetrilla. Yhtid on myynyt kahdeksan ydin-
liketoimintaan kuulumatonta kohdetta yhteisarvoltaan noin 38 miljoonaa euroa julkaistuaan paivitetyn strategiansa heinakuussa
2011

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkédn aikavalin kasvua kauppapaikkojensa asiakasmaarissd, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden tuo-
toissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on séilyttaa yhtion kauppapaikat kilpailukykyisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kan-
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nalta. Kehityshankkeet heikentdvat tilapdisesti joidenkin kohteiden tuottoa, silla uudistusten vuoksi osa liiketiloista on valiaikaisesti
tyhjennettdvd, mika puolestaan vaikuttaa vuokratuottoihin. Kassavirran jatkuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii toteuttamaan
rakennushankkeet vaiheittain.

Yhtiélla oli kauden lopussa kdynnissa yksi kehityshanke, Akermyntan Centrum Tukholmassa. Uudistushanke on viivastynyt, ko-
ska neuvottelut olemassa olevien vuokralaisten kanssa ovat venyneet ja sen arvioidaan valmistuvan vuonna vuoden 2013 ensim-
maiselld vuosipuoliskolla.

Kauden aikana valmistui Koskikeskuksen kehityshanke Tampereella, Ison Omenan kattolaajennus Espoossa, Magistralin uudis-
tushanke Tallinnassa ja Myllypuron kehityshanke Helsingissa. Kaikki hankkeet valmistuivat suunnitellussa aikataulussa. Kauden ai-
kana ei aloitettu uusia kehityshankkeita.

Meneilldanoleva sekd vuonna 2011 ja 2012 valmistuneet merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Li-
satietoja yhtion valmistuneista seka kdynnissd ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 8y tyy yhtion verkkosivuilta seka tulevassa
vuoden 2012 vuosikertomuksessa.

Vuosina 2011 ja 2012 valmistuneet ja 31.12.2012 meneillin olleet kehityshankkeet ¥

Toteutuneet
Hankkeen arvioioitu bruttoinvestoinnit
Hankkeen pinta-ala kokonaisinvestointi  31.12.2012 mennessd
Sijainti ennen ja jilkeen, m? (milj. euroa) (milj. euroa) Valmistumisvuosi
8500
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 10100 6,9 6,7 Q2/2013
27700
Koskikeskus Tampere, Suomi 28600 379 40,5 valmis 2012
60600
Iso Omena Espoo, Suomi 63000 7,6 7,5 valmis 2012
7700
Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 213 21,32 valmis 2012
9500
Magistral Tallinna, Viro 11900 7,0 7,0 valmis 2012
B 20000
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 27500 53,2 53,2 valmis 2011
3800
Martinlaakso Vantaa, Suomi 7400 229 24,43 valmis 2011
11000
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 8,0 7.0 valmis 2011
8400
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 6,5 6,5 valmis 2011
5000
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi, Suomi 4000 4.0 3,7 valmis 2011

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

2 Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on véhennetty toteutuneista bruttoinvestoinneista.

3 Martinlaakson kehityshankkeen alkuperdinen investointiarvio ylitettiin 1,5 milj. eurolla suunniteltua laajempien kaupallisen ilmeen kehittdmis- ja vuokralaismuu-
tostdiden vuoksi.

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat tammi-joulukuun 2012 lukuja ja suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2011 lukuja ellei toisin
mainita.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan litketilojen vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 239,2 miljoonaa euroa (217,1 milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 22,2 miljoonaa euroa eli 10,2 prosenttia. Valmistuneet tai
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osittain valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Koskikeskus, Myllypuron Ostari, Myyrmanni, Akersberga Cent-
rum ja Magistral kasvattivat liikkevaihtoa 8,3 miljoonalla eurolla ja hankinnat 11,1 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2012
myynnit kohdasta Kiinteistdomaisuus; vuonna 2011 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myods vertailukauden dives-
tointiportfolioon) vahensivat likevaihtoa 4,6 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat likevaihtoa 5,3 miljoonalla
eurolla. (Ks. my&s taulukko Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden likkevaihto kasvoi indeksoinnin ja kauppakeskuskohteiden korkeamman vuokratason johdosta. Ver-
tailukelpoisten kohteiden véliaikaiset vuokranalennukset laskivat ja olivat 1,5 miljoonaa euroa (1,9 milj. euroa).

Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 846 (3 955) vuokrasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala kasvoi 0,6 prosenttia
1000 270 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-alan kasvu johtui hankinnoista ja kehityshankkeiden valmistumisesta, jota pienensi ydin-
liiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnit. Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva kestoaika oli 3,5 vuotta (3,4
vuotta). Keskimaarainen nelidvuokra nousi 19,7 eurosta 20,7 euroon kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Ta-
loudellinen vuokrausaste oli 95,7 prosenttia (95,5%). Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskus-
kohteissa oli 8,9 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 78 78 80 -25%
Vuokrattava pinta-ala, m? 998170 1000270 994730 0,6%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 2431 245,9 2285 76%
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,8 20,7 19,7 51%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 195 228 140 792 782 13%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 40257 49370 23685 141167 177006 -20,2%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 22,0 19,8 225 20,5 19,7 41%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 153 284 328 1064 877 213%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 29728 53143 34366 149972 186120 -19,4%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/
m22) 24,6 17,2 16,8 18,6 181 28%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,4 95,7 955 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 3,5 34 29%
Nettotuotto-% 3 6,3 6.4 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,3 6.4 6.1 -

1 Kiinteist6kannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivdt valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistdjen yllapitokustannuksista, kuten sdhkdsta, [ammityksestd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut
nousivat 4,2 miljoonaa euroa eli 5,9 prosenttia 71,6 miljoonasta eurosta 75,8 miljoonaan euroon. Valmistuneet kehityshankkeet ja
hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut nousivat ainoastaan
hieman 0,1 miljoonaa euroa. Hoitokulujen nousua hillitsivat alhaisemmat korjaus- ja energiakulut. Talvi 2012 oli lauhempi kuin talvi
2011 lukuun ottamatta helmi-ja joulukuutajakesd 2012 oliviiledmpikuin kesd 201 1. Energiankulutus on pienentynyt myds sisdisen
kulujensddstdohjelman ansiosta.

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostdistd ja luottotappioista ja olivat 1,4 miljoonaa euroa (1,2 milj. eu-
roa). Kulujen kasvu johtui padasiassa Ruotsin liikketoimintojen korkeammista luottotappioista.
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Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 162,0 miljoonaa euroa (144,3 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 17,7 miljoonaa euroa eli
12,3 prosenttia. Kehityshankkeet kuten Martinlaakson Ostari, Koskikeskus, Myllypuron Ostari, Myyrmanni, Akersberga Centrum ja
Magistral kasvattivat nettovuokratuottoja 5,8 miljoonalla eurolla ja kauppakeskus Kristiinen, Hgdalenin, Arabian ja Albertslundin
hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 7,5 miljoonalla eurolla. Divestoinnit vahensivat nettovuokratuottoja 2,3 miljoonalla eu-
rolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 5,5 miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia johtuen kauppakeskusten selke-
astikorkeammasta 6,0 prosentin nettovuokratuottojen kasvusta, kun taas market-ja myymaélakohteiden nettovuokratuotot laskivat
0,6 prosenttia. Positiivinen vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu kauppakeskuskohteissa oli seurausta positiivisesta kehi-
tyksestd Liljeholmstorget Galleriassa, Rocca al Maressa, Isossa Omenassa ja Jakobsberg Centrumissa. Vertailukelpoisten market-
ja myymaldkohteiden negatiivinen nettovuokratuoton kehittyminen johtui etupddssa muutamasta Suomessa ja yhdesta Ruotsissa
sijaitsevasta market-kiinteistosta.

Cityconin kiinteistdomaisuuden nettotuottoaste oli 6,4 prosenttia (6,0 %) ja parani yhtion kaikissa toimintamaissa nettotuoton
kasvun myota.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittéin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu
kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 61,8 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti

Baltia ja uudet
Me Suomi Ruotsi markkinat Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 01 08 6,0 = 7.0 10,3
Kehityshankkeet 4,2 14 -0,3 - 5.3 6,5
Divestoinnit 0,1 -0,9 - - -0,8 -1,8
Vertailukelpoiset kohteet -0,7 38 09 = 4,0 3,2
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 1,6 0,1 0,0 16 3,0
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 2171
Hankinnat 15 14 4,6 - 7.5 111
Kehityshankkeet 46 0,6 0,6 - 58 8,3
Divestoinnit -0,5 -1,7 - - -23 -46
Vertailukelpoiset kohteet 2,2 23 11 = 55 53
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 1,2 -0,1 0,0 11 18
2012 98,2 39,2 24,6 0,0 162,0 239,2
Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 26,5 miljoonaa euroa (27,7 milj. euroa). Kulujen lasku 1,2 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla johtui pddasiassa
markkinointi ja hallintokuluissa saavutetuista saastoista (0,8 milj. euroa) sekd alhaisemmista uudelleenjarjestelykuluista (0,4 milj.
euroa). Hallinnon kulut olivat neljannen vuosineljanneksen aikana 2,5 miljoonaa euroa korkeammat vuoden 2012 kolmanteen vuosi-
neljannekseen verrattuna johtuen padasiassa korkeammista uudelleenjarjestelykuluista.

Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa yhteensa 129 (136) henkil3, joista 86 (90) oli Suomessa, 32 (35) Ruot-
sissa, 12(10) Baltiassaja 1 (1) Hollannissa.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypddn arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon olivat 23,6 miljoonaa euroa (-35,3 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen
kéyvan arvon voitto johtui kauppakeskuskohteiden arvonnoususta 35,0 miljoonalla eurolla, jota tasoitti market- ja myymalakohtei-
denarvon lasku 11,5 miljoonalla eurolla. Market- ja myymalakohteiden kdyvan arvon tappio johtui padasiassa jonkin verran alemmis-
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ta markkinavuokraoletuksista. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 54,4 miljoonaa euroa (39,8 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensé
30,8 miljoonaa euroa (75,1 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maarittama Cityconin koko kiinteistékannan keskimaarainen
nettotuottovaatimus 31.12.2012 0li 6,3 prosenttia (30.9.2012: 6,3 %). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteist6jen keskimaarai-
seksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,2 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,0 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 7,7
prosenttia.

Arvioinnissa kdytetty keskimaarainen markkinavuokra nousi 25,1 euroon/neliémetri 23,8 eurosta/nelismetri. Jones Lang LaSal-
le Finland Oy:n laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtién verkkosivuilta www.citycon.fi/arviolau-
sunto.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteist6jen myynneistd olivat 4,2 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) (ks. Kiinteistdomaisuus).
Liikevoitto

Liikevoitto oli 163,4 miljoonaa euroa (81,8 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui lahinnd korkeammasta nettovuokratuotosta, positii-
visesta kdyvén arvon muutoksesta ja korkeammista sijoituskiinteistdjen myyntivoitoista.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) kasvoivat 5,7 miljoonaa euroa 68,1 miljoonaan euroon (62,4 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat [&hinng kor-
kokulujen kasvamisen takia, miké oli seurausta lisddntyneesta keskimaaraisen korollisen velan maarasta vuoden aikana, kohonneista
luottomarginaaleista sekd vahvemmasta kruunusta. Lisaksi syntyikuluja kertaluonteisestakirjanpidollisesta tappiosta johtuen vaih-
tovelkakirjalainan takaisinostosta, seka jalleenrahoituksen tuloutetuista jarjestelypalkkioista. Vuoden alusta laskettu korollisten
velkojen painotettu keskikorko nousi jonkin verran vuoden 2011 vastaavaan ajanjaksoon verrattuna ja oli 4,07 prosenttia (4,03 %)
kasvun johtuessa padosin kohonneista luottomarginaaleista jalleenrahoituksen seurauksena. Korollisten velkojen painotettu keski-
korko vuoden lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen nousi 4,25 prosenttiin (4,07 %) kohonneiden luottomarginaalien
seurauksena.

Osuus yhteisessd mdédrdysvallassa olevien yksikkdjen voitoista

Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkgjen voitoista oli 0,2 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin osuut-
ta Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverokulut olivat 7,8 miljoonaa euroa (tuloverotuottoa 1,6 milj. euroa). Tuloverokulujen kasvu johtui [dhinnd laskennallisesta vero-
kulusta 6,4 miljoonaa euroa vuoden 2012 aikana johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon voitoista verrattuna 2,5 miljoonan euron
laskennalliseen verotuottoon johtuen sijoituskiinteistdjen kayvan arvon tappioista vuonna 2011. Tilikauden tulokseen perustuvat
verot olivat 1,4 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa).

Katsauskauden voitto

Tilikauden voitto oli 87,7 miljoonaa euroa (21,3 milj. euroa). Kasvu johtui [&hinnd kasvaneesta liikkevoitosta, mika oli seurausta korke-
ammasta nettovuokratuotosta ja positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta. Toisaalta tilikauden voittoa laski rahoituskulujen nousu.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot
Tilikauden lopussa yhtién koko kiinteistéomaisuuden kdypéarvo oli 2 714,2 miljoonaa euroa (2 522,1 milj. euroa), josta suomalaisten
kiinteistojen osuus oli 61,1 prosenttia (61,4 %), ruotsalaisten kiinteist6jen osuus 27,2 prosenttia (27,6 %) ja Baltiassa ja Tanskassa
sijaitsevien kiinteistéjen osuus 11,6 prosenttia (11,0 %).

Sijoituskiinteist6jen arvo nousi 192,1 miljoonalla eurolla vuoden 2011 lopusta (31.12.2011: 2 522,1 milj. euroa) 160,3 miljoo-
nan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 1,4 miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistéomai-
suus) ja 17,2 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen Ruotsissa sijaitsevien asuntojen ja joidenkin Suomen market ja myymals- kiinteis-
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tdjen siirrosta Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt -kategoriaan. Lisaksi sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 23,6 miljoonan euron
nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon (ks. tarkemmin edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiin-
teistojen arvostuksesta kdyp&an arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen nosti sijoituskiinteistgjen arvoa 26,8 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtién emoyhtin omistajille kuuluva oma pddomaoli 1 015,7 miljoonaa euroa (902,6 milj. euroa). Emoyhtién omistajille kuuluva oma
padoma nousi 113,1 miljoonaa euroa lokakuussa 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin 89,9 miljoonaa euroa seka emoyhtion
omistajille kuuluvasta tilikauden voitosta 77,2 miljoonaa euroa johdosta. Toisaalta, maksetut osingot ja pddoman palautukset sekd
korkojohdannaissopimusten kdyvén arvon lasku pienensivat omaa pddomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jolloin niiden kor-
kojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan arvon muutokset kirjataan muthin laajan tuloksen eriin, jolloin
ne vaikuttavat omaan padaomaan. Sopimuksista on tilikauden aikana kirjattu 14,1 miljoonaa euroa kayvan arvon tappiota muihin laa-
jan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (tappiota 26,8 milj. euroa).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen oma p&aoma laski 3,11 euroon (31.12.2011: 3,25 euroa). Omavaraisuus-
aste nousi 37,8 prosenttiin (31.12.2011: 36,0 %). Yhtién lainasopimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste nousi 40,5
prosenttiin (30.9.2012: 37,2) osakeannin seurauksena.

Tiedot yhtitn osakepadomasta, osakkeiden lukumaarasta ja nithin liittyvista seikoista [ytyvat tdman tilinpaatdstiedotteen liite-
tiedosta 15: Osakkeenomistajat, osakep@doma ja osakkeet.

Lainat

Taseen velat olivat yhteensd 1 758,6 miljoonaa euroa (1 715,9 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 209,7 miljoonaa euroa
(262,2 milj. euroa). Tilikauden paattyessa yhtion kdytettavissa olevan likviditeetin maara oli 268,4 miljoonaa euroa, joista 217,4
miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiittejaja 51,0 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa 235,9 miljoonaa euroa (30.9.2012: 492,5 milj euroa). Seka likvidi-
teetti ettd lyhytaikaiset velat laskivat huomattavasti viimeisen vuosineljanneksen aikana jélleenrahoitettujen lainojen sovitun takai-
sinmaksun seurauksena.

Korolliset velat laskivat edellisvuodesta 14,9 miljoonaa euroaja olivat 1 533,0 miljoonaa euroa (1 547,9 milj. euroa). Korollisten
velkojen kaypé arvo tilikauden lopussa oli 1 538,8 miljoonaa euroa (1 554,8 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat 51,0
miljoonaa euroa (91,3 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kdypa arvo tilikauden lopussa oli 1 487,8 miljoonaa euroa (1 463,5
milj. euroa). Keskimaarainen lainapdaomilla painotettu laina-aika oli 3,2 vuotta (2,9 vuotta). Keskimaarainen laina-aika nousi, koska
elokuussa 2013 erdéntyva luottosopimus jalleenrahoitettiin marraskuussa 2012 keskiméaarin viideksi vuodeksi. Keskimaarainen
korkosidonnaisuusaika laski ja oli 3,5 vuotta (3,6 vuotta).

Korkokate pysyi samalla tasollajaoli 2,1 (Q3/2012: 2,1).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 89,2 prosenttia oli kiintedén korkoon sidot-
tua (81,3 %). Suojausaste nousi kiintedkorkoisen toukokuussa 2012 tehdyn joukkolainaemission seurauksena. Velkasalkun suojaus-
aste on yhtién rahoituspolitiikan mukainen.

Yhtid laski 4.5. liikkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteet-
tionviisivuottajaerdpdiva 11.5.2017. Lainalle maksetaankiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa vuosittain 11.5. Lainaa merkitsi
yhteensd noin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on listattu NASDAQ OMX Helsingissa. Lainasta saatavat varat kdytettiin olemas-
sa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhtién yleisiin rahoitustarpeisiin.

Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkaaikaisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryh-
man kanssa 4.9.2012. Jérjestely koostuu 190 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan euron
suuruisesta luottolimiitistd. Laina-aika on keskiméaarin viisi vuotta. Luottosopimuksen jalkeen kdytanndssa kaikki vuonna 2013
eradntyvat merkittavat pankkilainat on jalleenrahoitettu ja Cityconin keskimaaraistd laina-aikaa on pidennetty.

Citycon osti tilikaudella takaisin yhteensd 31,5 miljoonan euron nimellisarvosta 2.8.2006 liikkeeseen laskemansa padomaeh-
toisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja, mika vastaa yhteensa noin 29 prosenttia vuonna 2013 erdantyvén Vaihtovelkakirjalainan
kokonaismaarasta. Painotettu keskimaarainen takaisinostohinta oli 100,3 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta.

Takaisinostetut velkakirjat on mitatdity. Mitétdintien seurauksena vaihtovelkakirjalainan perusteella merkittavien osakkeiden
madara laski 9 827 160 osakkeeseen ja osakepddoman korotuksen maara 13 266 666 euroon. Merkintdetuoikeusannin vuoksi City-
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conin hallitus paatti 7.9.2012 muuttaa vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa 4,20 eurosta 4,05 euroon. Uusi vaihtohinta on ollut voi-
massa 5.10.2012 alkaen.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008-2010 tekemat takaisinostot Citycon on nyt ostanut vaihtovelkakirjalainaa takaisin yh-
teensd 70,2 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran, mika vastaa noin 64 prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Alun
perin nimellisarvoltaan 110 miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo tilikauden paattyessé oli 39,8 milj. euroa.

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen yhtitkokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enin-
taan 49 032 002 uutta osaketta arvoltaan yhtyeensa noin 90,7 miljoonan euroa. Osakeannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vas-
taavatnoin 17,6 prosenttiakaikista Cityconin osakkeista ja danista ennen osakeantia sekd noin 15,0 prosenttia kaikista yhticn osak-
keista ja danista osakeannin jalkeen. Merkintdaika oli 17.9.2012 - 1.10.2012 ja kaikki osakeannissa tarjotut osakkeet merkittiin.
Merkintdetuoikeusannissa merkityt osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin 8.10.2012. Merkintdetuoikeusannin yksityiskohdat
kayvat ilmi Cityconin syys - lokakuussa 2012 julkaisemista pérssitiedotteista.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 61,5 miljoonaa euroa (66,3 milj. euroa). Litketoiminnan nettorahavirta laski johtuen paaasiassa
korkeammistarealisoituneista valuuttakurssitappioista ja korkeammista maksetuista veroista, koska vertailukaudella 2011 saatiin
veronpalautusta 7,2 miljoonaa euroa.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli 104,9 miljoonaa euroa (203,3 milj. euroa). Tytaryritysten ja sijoituskiinteistdjen hankinnat olivat
42,1 miljoonaa euroa (139,2 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistéihin, osuuksiin yhteisessa maaraysvallassa oleviin yksikaihin
ja aineellisiin ja aineettomiin hy6dykkeisiin olivat 93,9 miljoonaa euroa (82,4 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pie-
nensivat 31,1 miljoonan euron (18,3 milj. euron) sijoituskiinteistdjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 2,3 miljoonaa euroa (208,5 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui merkintdetuoikeusannis-
ta, normaaleista lainojen lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja osinkojen ja pddomapalautuksen maksusta.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen liikketoimintayksikkd6n Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet markkinat.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajista Suomessa. Vuoden lopussa yhtidlla oli Suomessa 23 kauppakeskus-
ta ja 36 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 595 670 neliémetrig (577 630 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi han-
kintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden myta. (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 150,6
miljoonaan euroon lahinna hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 89 689 nelismetria (137 118 m?) ja paattyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala 79 049 nelimetria (138 435 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli hieman paattyneiden vuok-
rasopimusten keskimdardista vuokraa matalampijohtuen neljannelld vuosineljannekselld alkaneista yksittaisista suurista vuokraso-
pimuksista market- ja myymalakiinteistdissa. Keskimaarainen vuokra nousi 21,0 eurosta/neliémetri 21,4 euroon/neliémetri dhinng
divestointien, valmistuneiden kehityshankkeiden ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,3 prosenttiin
(94,1 %). Kauppakeskuskohteissa taloudellinen vuokrausaste oli 96,4 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,8 euroa/nelidmetri.

Yhtién Suomen lilketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 98,2 miljoonaa euroa (90,5 milj. euroa). Nettovuokratuotto
nousi 7,7 miljoonalla eurolla eli 8,5 prosentilla, mm. koska valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Koskikeskus,
Myllypuron Ostari ja Myyrmanni, ja kauppakeskus Arabian hankinta kasvattivat nettovuokratuottoa 6,1 miljoonalla eurolla. Suomen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 2,2 miljoonalla eurollaeli 3,1 prosentilla johtuen pédasiassa kauppakeskusten
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positiivisesta kehityksesta. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 60,6 prosenttia (62,7 %) Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista. Nettotuottoaste oli 6,3 prosenttia (6,0 %).

Avainluvut, Suomi

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 59 59 60 -1,7%
Vuokrattava pinta-ala, m? 594170 595670 577630 31%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 1488 150,6 1393 81%
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 21,6 21,4 21,0 19%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 131 130 107 453 470 -3.6%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m22 25402 39033 20438 89689 137118 -34.6%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/
m?22 231 18,9 22,5 21,7 20,2 74 %
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 80 139 98 444 477 -6,9%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 15324 39227 15450 79049 138435 -42,9%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
EUR/m?22) 28,4 171 225 21,9 19,4 129%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,8 95,3 94,1 =
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,6 3,7 35 57%
Bruttovuokratuotot, Me 35,5 322 34,5 137,0 1273 7.6%
Liikevaihto, Me 37.3 335 36,1 143,2 1325 81%
Nettovuokratuotot, Me 25,7 23,2 25,2 98,2 90,5 8,5 %
Nettotuotto-%3) 6,2 6,3 6,0 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,5 6,2 =
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 16409 1659,0 15474 7.2%

1} Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja paédttyneet vuokrasopimukset eivét vélttémdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli
274 300 neliémetrig (303 700 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla seké Uumajassa. Vuokrattava
pinta-ala laski asuntodivestointien sekd kahden market-kiinteistdn divestoinnin my&ta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo nou-
si 63,4 miljoonaan euroon kruunun kurssin vahvistumisen myota.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 33 464 nelidmetria (37 006 m?) ja p&attyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala oli 64 629 nelidmetria (35 816 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimdarainen vuokra oli huomattavasti paattyneiden
vuokrasopimusten keskimaaraistd vuokraa korkeampi johtuen asuntojen ja market- ja myymalakohteiden divestoinneista seké kor-
keammalla vuokratasolla uusituista vuokrasopimuksista.

Keskimaarainen vuokra nousi 17,2 eurosta/neliémetri 19,3 euroon/nelismetri padosin divestointien, vahvistuneen kruunun kurs-
sin ja korkeammalla vuokratasolla uusittujen vuokrasopimusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste laski 94,7 prosenttiin (97,0 %)
johtuen lahinna paikallisen tavarataloketjun konkurssista kolmannella vuosineljanneksella.

Yhtion Ruotsin lilketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 3,8 miljoonaa euroa eli 10,8 prosenttia 39,2 miljoonaan euroon
(35,4 milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hégdalen Centrumin kauppa-
keskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuot-
tokasvoi 2,3 miljoonalla eurolla eli 7,6 prosenttia johtuen [ahinna Liljeholmstorget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin parantuneesta
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nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 24,2 prosenttia (24,5 %) Cityconin kaikista nettovuokratuo-
toista. Nettotuottoaste oli 5,6 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen néhden oli 0,2 prosenttiyksikkda. Nousu johtui erityisesti
Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Ruotsi

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011  Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 14 14 16 -125%
Vuokrattava pinta-ala, m? 273700 274300 303700 -9,7%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 63,1 63,4 62,7 1,1%
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 193 193 17,2 122%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 54 91 26 231 276 -16,3%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 14 218 9719 2312 33 464 37006 -9,6%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra,
EUR/m?2? 19,9 23,6 22,4 19,4 18,2 6,6 %
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 64 139 219 575 311 84,9 %
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 13776 13560 17980 64629 35816 80,4 %
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
EUR/m?2 20,5 17,1 11,4 14,1 14,8 -4,7 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 948 94,7 97,0 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 3,0 29 34 %
Bruttovuokratuotot, Me 153 14,6 15,3 60,3 57.4 51%
Liikevaihto, Me 16,0 15,4 159 63,1 60,1 5,0%
Nettovuokratuotot, Me 10,0 8,6 10,6 39,2 35,4 10,8%
Nettotuotto-%3 5.5 5.6 5.4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 5.6 57 55 -
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 7432 739,2 697,1 6,0 %

U Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdéd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivét valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Baltia ja uudet markkinat

Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa sekd Mandarinas Vilnas-
sa, Liettuassa. Yhtio osti heindkuussa Albertslund Centrumin Tanskasta Albertslundista Suur-Kéépenhaminan alueelta ja liitti kaup-
pakeskuksen Baltian keskusten kanssa samaan liikketoimintayksikkddn. Vuoden lopussa ndiden viiden kohteen vuokrattava pinta-ala
oli 130 300 nelimetria (113 400 m?). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 31,9 miljoonaan euroon paaasiassa edelld
mainitun hankinnan ja Magistralin kehityshankkeen valmistumisen my&ta. Keskimaarainen vuokra nousi 20,2 eurosta/nelidmetri
20,5 euroon/nelidmetri indeksikorotusten ja vuokranalennusten véhenemisen my6ta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 18 014 nelimetria (2 882 m?) ja paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala oli 6 294 neliémetria (11 869 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli paattyneiden vuokrasopimus-
ten keskimadraista vuokratasoa alhaisempi johtuen [dhinnd kauppakeskus Magistralin valmistumisesta.

Taloudellinen vuokrausaste laski 99,6 prosenttiin (100,0 %) kauppakeskus Albertslund Centrumin hankinnan my6ta.

Yhtion Baltian ja uudet markkinat liikketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 6,2 miljoonalla eurolla ldhinna kauppa-
keskus Kristiinen ja Albertslundin hankinnan johdosta ja olivat 24,6 miljoonaa euroa (18,4 milj. euroa). Lisaksi liikketoimintayksikan
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 1,1 miljoonalla eurolla, eli 9,2 prosentilla, nosti nettovuokratuottoa. Liiketoi-
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mintayksikon nettovuokratuotot olivat 15,2 prosenttia (12,8 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 8,6
prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,7 prosenttiyksikkda. Nousu johtui erityisesti Rocca al Maren parantuneesta

tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Baltia ja uudet markkinat

Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011  Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara, kpl 5 5 4 25,0%
Vuokrattava pinta-ala, m? 130300 130300 113400 149%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 312 31,9 26,5 204 %
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,0 20,5 20,2 15%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 10 7 7 108 36 200,0 %
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 637 618 935 18014 2882 5251%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
EUR/m22 24,8 16,5 232 16,5 188 -122%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 9 6 11 45 89 -49,4 %
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 628 356 935 6 294 11869 -47,0%
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
EUR/m22 20,2 293 278 233 14,0 66,4 %
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,5 99,6 100,0 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 38 3,7 42 -11.9%
Bruttovuokratuotot, Me 7.7 6,2 7.8 28,6 21,2 34,8%
Liikevaihto, Me 88 71 89 32,8 245 341 %
Nettovuokratuotot, Me 6,5 55 6,7 24,6 184 336%
Nettotuotto-% 3 85 8,6 79 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,3 8,3 78 -
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 3114 316,0 2776 138%

1 Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét vélttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ympéristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edellakavijd ja edistaa kestavaa kehitystd kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen aarella seka niiden moni-
puoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan lahtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ymparistdvastuun raportoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ja EPRA:n vastuullisuusraportoinnin ohjeistusta. Vuoden 2012 ympéristotavoitteiden tulokset ja ympéaristévastuun
tunnusluvut esitelld@n noin viikolla 9 ilmestyvén vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 40-43.

Ympdristovastuun tulokset 2012

Yhtién ymparistovastuun pitkan tdhtaimen tavoitteet maériteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalld 2009. Cityconin ta-
voitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle seka kestavan ke-
hityksen mukaiselle rakentamiselle. Vuoden 2012 ymparistdvastuun tavoitteissa yhtid tavoitteli hiilijalanjdljen pienentamista 2-3
prosentilla, energiankulutuksen vahentamista 2-3 prosentilla seka vedenkulutuksen alentamista vertailukelpoisissa kauppakeskuk-
sissa keskimaarin tasolle 4,0 litraa/kévija/vuosi. Jatteenkdsittelyssa tavoite kierratysasteelle oli 78 prosenttia ja vastaavasti vuosi-
tavoite kaatopaikalle menevan jétteen osuudesta kokonaisjatemaarasta oli 22 prosenttia.

Energia

Cityconin vuonna 2012 ostama sahkn maara oli 183,4 gigawattituntia (181,7 GWh). Kokonaiskulutus nousi 0,9 prosenttia edellisen
vuoden tasosta johtuen muutoksista kiinteistdkannassa ja vuokralaisten sahkdnkulutuksenkasvusta. Vertailukelpoisten kauppakes-
kusten kokonaissahkdnkulutus (ml. vuokralaiskulutukset) laski 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Kiinteistdsahkan (pl.
vuokralaisten sahko) kulutus oli 109,7 gigawattituntia (113,7 GWh) ja laski 3,6 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Vertailu-
kelpoisten kauppakeskusten kiinteistésahkdnkulutus laski 5,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Lammitysenergiankulutus oli 143,4 gigawattituntia (138,2 GWh). Kokonaislamménkulutus nousi 3,8 prosenttia mutta saanor-
meerattu l[ammonkulutus 144,4 gigawattituntia laski 2,2 prosenttia. Talvi oli keskiarvoa lauhempi lukuun ottamatta helmi- ja joulu-
kuuta, jotka olivat poikkeuksellisen kylmia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten [ammdnkulutus nousi 1,5 prosenttia ja sadkorjattu
kulutus laski 4,2 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistsahkd, [amp6, jadhdytys) kulutus oli 257,3 gigawattituntia (254,6 GWh). Kauppakes-
kuksissa energiankulutus laski kdvijgmaariin suhteutettuna 1,3 prosenttia ja myyntiin néhden 7,2 prosenttia. Kauppakeskusten ko-
konaisenergiankulutus myds vuokrattaviin nelidihin nahden nousi 1,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten kokonaisener-
giankulutus laski 1,7 prosenttia. Energiankulutuksen vahentémiselle asetettu vuositavoite toteutui.

Vuoden 2012 aikana Citycon investoi toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulutus- ja kustannussdastdja, esimerkiksi valaistus-
ratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan kadyton ja ohjauksen lisddmiselld ilmanvaihtojarjestelmissa. Kulutus- ja
kustannussddstdtavoitteiden toteuttamiseksi teknisten jarjestelmien saatdihin ja [ampétila-asetuksiin tehtiin jatkuvaa optimointia.
Vuoden 2012 loppuun mennessa Tyd- ja elinkeinoministerid oli mydntanyt energiasadstotoimenpiteisiin viidessd kauppakeskukses-
saenergiatukea 20-25 prosenttia investointikustannuksista elinoin 475 000 euroa. Tamén liséksi neljén kohteen energiasédstotoi-
menpiteiden tukihakemukset ovat kasittelyssa. Naiden hakemusten arvo on noin 440 000 euroa.

Vuoden 2012 aikana kehitettiin energiankulutukseen ja - kustannuksiin liittyvia raportointimenetelmia. Vertailukelpoisissa kiin-
teistdissa energiakustannukset sailyvat samalla tasolla séhkon osalta ja laskivat 3,0 prosenttia l&mmdn osalta edelliseen vuoteen
verrattuna.

Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistus-
osuus on vahintadn 50 prosenttia. Citycon raportoi sahkdnkulutukseen myds vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissd tapauksissa,
joissa Citycon vastaa sdhkonhankinnasta. Jos sahkdenergian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sitd ei ole sisallytetty rapor-
toinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta raportoitu sahkdnkulutus on rajattu kiinteistésahkdon, johon Citycon voi omilla toimil-
laan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahko pitaa sisallaan mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jadhdytystason sekd hissien
jaliukuportaiden seka kiinteistdteknisten jarjestelmien séhkonkulutuksen. Lammitys- jajadhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjélki
Vuoden 2012 hiilijalanjalki oli 74 208 hiilidioksidiekvivalenttitonnia (70 348 tnCO2e). Cityconin raportoima hiilijalanjalki sisaltaa
kiinteistdjen energian- ja vedenkulutuksen, jételogistiikan sekd Cityconin oman organisaation aiheuttamat p&astét. Hiilijalanjéljen
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osuudesta 99,2 prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulutuksesta. Hiilijalanjalki nousi edellisen vuoden tasosta 5,5 prosent-
tia. Kasvu johtui kiinteistokannan muutoksista. Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni 3,3 prosenttia ja kévija-
maariin suhteutettu hiilijalanjalki sailyi samalla tasolla. Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtadva 2-3 prosentin vuositavoite toteutui.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus vuonna 2012 oli 626 953 kuutiometrid (639 457 m?3). Vedenkulu-
tukseen sisdltyy kiinteistdyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus. Vedenkulutus laski edelliseen vuoteen verrattuna 2,0 prosenttia.
Kulutuksen laskuun vaikutti Ruotsissa myytyjen asuntojen poistuminen kiinteistékannasta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten
vedenkulutus laski 10,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myynteihin suhteutettu vedenkulutus laski 9,0 prosenttia verrat-
tuna edelliseen vuoteen. Vuonna 2012 kauppakeskusten vedenkulutus kévijaa kohti oli 4,2 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakes-
kuksissa 3,9 litraa. Vuodelle 2012 asetettu tavoite vedenkulutuksen kavijakohtaiselle vahennykselle toteutui.

Jatteet

Kokonaisjatemaard Cityconin kauppakeskuksissaoli 14 896 tonnia (15361 tn), josta kaatopaikalle menevén jatteen osuus oli 2 375
tonnia (3 263 tn)eli 15,9 prosenttia (21,2 %). Jatemaarat laskivat 3,0 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myyntiin suhteutet-
tujatemaara laski 12,2 prosenttia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten osaltajatemaarat laskivat 8,2 prosenttia. Kauppakeskusten
jatteiden kierratysaste parani kussakin toimintamaassa ja oli 83,2 prosenttia. Jatteiden kdsittelylle ja kierratykselle asetetut vuosi-
tavoitteet toteutuivat.

Maankéytté ja kestdvin kehityksen mukainen rakentaminen

Citycon on toteuttanut kiinteistohankinnoissaan ympéristévastuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteistot sijaitsevat ra-
kennetussa ymparistdssa hyvien julkisten joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla. Téstd on hyvana esimerkkina kauppakeskus Kista
Galleria Tukholmassa, jonka hankinta toteutui tammikuussa 2013.

Ymparistosertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista toimintaa. Yhtio sai maaliskuussa 2012 kul-
tatason LEED-sertifikaatin kauppakeskus Martinlaakson Ostarin uudishankkeelle.

Hallinnointi
Varsinainen yhtiékokous 2012

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2012 Helsingissa. Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen seka myodnsi vas-
tuuvapauden hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2011. Tilikauden 2011 osingoksi yhtidkokous paatti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisaksi yhtiokokous paatti 0,11 euron osakekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta. Osingonmaksun ja padoman palautuksen tdsmaytyspaiva oli 26.3.2012 ja osinko ja pddoman palautus, yhteensa 41,7
miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.2012.

Yhtiskokouksen muut paatskset kayvat ilmiyhtién internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2012. Myés yhtickokouksen péy-
takirja on saatavilla edelld mainitulla verkkosivulla.

Ylimddrdinen yhtiékokous 2012

Cityconin hallituksen jasen Dor J. Segal ilmoitti eroavansa yhtion hallituksesta 11.10.2012 alkaen. Taman johdosta Cityconin hallitus
kutsuikoolle ylimaaraisen yhtickokouksen, joka valitsi 11.10.2012 Yuval Yanain uudeksi hallituksen jaseneksi. Yhtiokokouksen p&y-
takirja on saatavilla http://www.citycon.fi/sijoittajille/yhtiokokous/ ylimaarainen_yhtiokokous_2012/.

Muutokset yhtién johdossa

Joulukuussa yhtié tiedotti suunnitelmistaan uudelleen organisoida yhtion lilkketoimintoja ja virtaviivaistaa paatoksentekoprosesse-
jaan yhtién johtoryhméssa. Tassé yhteydessa johtoryhmasta jaivét pois Ruotsin liikketoimintojen maajohtaja Johan Elfstadius, joka
jattitehtavansa yhtiossd 12.12.2012 lukien seka yhtidssa jatkava Marko Juhokas 19.12.2012 lukien. Yhtion johtoryhman jésenena
jatkava Baltian ja Uusien Markkinoiden seka vuokrauksen johtaja Harri Holmstrém nimitettiin 19.12.2012 alkaen yhtin operatii-
visista toiminnoista vastaavaksi johtajaksi. Vuoden 2012 lopussa yhtién johtoryhmaan kuului siten viisi jasentd. Toimitusjohtajan
lisaksi johtoryhmaan kuuluivat yhtion varatoimitus- ja talousjohtaja, lakiasiainjohtaja, operatiivisista toiminnoista vastaava johtaja
sekd sijoitusjohtaja.
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Kannustinjdrjestelmdt
Optio-ohjelma 2011

Citycon Oyj:n hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtitkokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien anta-
misesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkildille. Optio-oikeuksien antamiselle oli yhtién kannalta painava taloudellinen syy, kos-
ka optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmad. Optio-oikeuksilla kannus-
tetaan avainhenkil6ita pitkdjénteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritdan myds sitouttamaan
avainhenkildita tydnantajaan.

Tarkastelujakson lopussa optio-oikeuksia voitiin hallitukselle mydnnettyjen valtuutusten puitteissa jakaa enintdan 6 890 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensd enintdan 8 106 085 yhtitn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-
oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitaan tunnuksella 2011A(l), 2011A(1l) ja 201 1A(I); 20118B(1), 2011B(ll) ja
2011B(Il); 2011C(l), 2011C(11) ja 2011 C(Il) seka 2011D(l), 2011D(11) ja 201 1D(IMl). Hallitus paattaa optio-oikeuksia jakaessaan,
miten optio-oikeuksien kokonaismaara jakautuu optio-oikeuksien alalajien kesken. Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat
osakkeet vastaavat yhteensd enintdan 2,5 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja d@nistd mahdollisen osakemerkinnan jalkeen, jos
merkinndssa annetaan uusia osakkeita.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus paatti
7.9.2012ja 5.10.2012 yhtion jarjestaman merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintdsuhdetta ja
merkintahintaa optio-ohjelman 2011 ehtojen mukaisesti. Mainittujen tarkastusten johdosta hallitus tarkisti myds optio-oikeuksilla
2011 merkittavien osakkeiden enimmaismaaran 8 106 085 osakkeeseen hallituksella merkintdetuoikeusannin toteuttamisen jal-
keen olevan osakeantivaltuutuksen mahdollistamalla tavalla. Tarkistukset tulivat voimaan, kun optio-oikeuksilla 2011 merkittévien
osakkeiden tarkistettu enimmaismaéra rekisterditiin kaupparekisteriin 8.10.2012.

Merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistetut optio-oikeuksien 2011 merkintasuhteet, merkintdhinnat sekd merkintdajat kayvat
ilmi tilinpdatoksen sivulta 47.

Jaetut optio-oikeudet

Vuoden 2012 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-D(ll) ja 2011A-D(lll) oli 20 konsernin avainhenkilglla. Ulkona olevia
optio-oikeuksia oli 31.12.2012 yhteensd 6 505 000 kappaletta. Kyseisilld optio-oikeuksilla voidaan merkitd 7 653 133 osaketta
vuosina 2012-2018. Yhtidn toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman jésenille annetut optio-oikeudet kdyvét ilmi alla olevasta tau-
lukosta.

.....

2011A(1) 20118(1) 2011c(1) 2011D(1) Yhteenss

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(I-1l) 2011B(-Ill) 2011C(1-111) 2011D(I-1ll)

Muut johtoryhman jasenet 412500 452500 452500 452500 1770000

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka perusteella konsernin johtoryhman jasenen on hankittava Cityconin
osakkeita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhmén jasenen osa-
keomistus vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hanen tys- tai toimisuhteensa on voimassa.

Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Helsinki, 5. helmikuuta 2013

Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjesto.
EPRA edistda ja kehittda eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimi-
alan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistéda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantgjen
kéyttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on
vuodesta 2006 l&htien noudattanut raportointikaytanndissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpaatostiedotteen téssa osiossakasitellaan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista 6ytyy Cityconin tilinpaétoksen 2012 kohdasta "EPRA:n

tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 16,2 125 291% 63,9 533 20,0%
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic), euroa V) 0,049 0,043 139% 0,214 0,197 85%
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share), euroa 3,49 3,62 -37% 3,49 3,62 -37%
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 3,08 3,29 -6,4 % 3,08 3,29 -6,4%
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,0 6,2 -
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,1 6,3 =
EPRA.n vajaakayttoaste (%) 43 45 -

1} Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld lokakuussa 2012 aloitetun merkint&etuoikeusannin seurauksena.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtitn toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liketoimintaan
kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria.
Vuonna 2012, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 10,6 miljoonaa euroa 63,9 miljoonaan euroon 53,3 miljoonasta eu-
rosta vuonna 201 1. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen, kehityshankkeiden ja po-
sitiivisen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta operatiivista tulosta laskivat rahoituskus-
tannusten kasvu, joka oli seurausta korkeammasta velkamaarasta kasvun rahoituksen johdosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos
(EPRA EPS, basic) kasvoi 0,214 euroon vuonna 2012 verrattuna 0,197 euroon vuonna 2011. Operatiivisen tuloksen kasvu nosti
osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas korkeampi osakema&ara laski sitd. Osakemaara nousi lokakuussa 2012 toteutetun mer-
kintdetuoikeusannin seurauksena.

Me Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 20,4 -54 = 77,2 13,0 495,7 %
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -38 17,0 = -23,6 353 =
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen myynneista? 04 06 -366% -4.2 -03 -
+ Sijoituskiinteistdjen myynneista aiheutuneet transaktiokulut? - 0,7 - - 0,7 -
-/+ Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikaiden kayvan
arvon nettovoitoista/-tappioista -0,3 -0,1 1594 % -0,3 -0,3 -6,5%
+/-Edell3 esitetyista erista syntyneet tilikauden tulokseen
perustuvat verot - 0,5 - - 0,5 -
+/- Edelld esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot -1,4 -25 -42.8% 6.4 22 -
+/-Maaraysvallattomien omistajien osuus edelld
esitetyistd erista 0,8 1,7 -50,8% 8,3 6,7 239%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 16,2 125 291% 63,9 533 20,0%
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl? 326,9 288,4 133% 2981 269,7 10,5%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa? 0,049 0,043 13,9 % 0,214 0,197 85%

1

Citycon on tarkentanut vuonna 2012 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistdjen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kdsittelyyn. Aiemmin Citycon on
esittdnyt kiinteistdjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpddtoksessd 2012 Citycon on netottanut onnistuneiden kiinteis-
téjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistéjen myynneistd syntyvdd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen (EPRA
Earnings).

Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty oper-
atiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittaa myds operatiivisen likevoiton (EPRA Operating Profit).

Me Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Nettovuokratuotto 42,1 373 13,0% 162,0 1443 123%
Operatiiviset hallinnon kulut -7.9 -84 -5.9% -26,5 -27.1 -20%
Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 00 3437% 0,2 0,2 -24,6%

Operatiivinen liikevoitto 34,2 28,9 184 % 135,7 117.4 15,5%
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -17,4 -16,3 7.0% -68,1 -62,4 91%
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,0 0,2 -86,4 % 0,0 0,0 -2233%
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,2 0,5 - -1.4 -0,4 264,1 %
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 -0,3 - 0,0 03 -85,5%
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -0,6 -0,4 28,7 % -2,2 -1,7 355%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 16,2 12,5 291% 63,9 53,3 20,0 %

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa V 0,049 0,043 139% 0,214 0,197 85%

1) Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlla lokakuussa 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS (EPRA NNNAV PER SHARE)
Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtién nettovarallisuuden kayvén arvon. EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on hei-
jastaa yrityksen kdyp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mit&an tulevista myyn-
neistd johtuvia erig eikd rahoitusinstrumenttien kdypia arvoja. Toisaalta taas, oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa
laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon. EPRA NNNAV:lla mitataan siis kiinteistdyhtion kdyp&a spot-arvoa
tilinpaatdshetkella. EPRA NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varal-

lisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat perustu niiden realisointiin.

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,13 euroa 3,49 euroon (3,62 euroa) johtuen padasiassa korkeammasta osakkeiden lu-
kumaarasts, joka oli seurausta lokakuussa 2012 toteutetusta merkintaetuoikeusannista. Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus
laski 0,21 euroa 3,08 euroon (3,29 euroa). Edelld esitettyjen EPRA NAV-tunnusluvun laskun syiden liséksi, oikaistua osakekohtaista
nettovarallisuutta laski 0,07 euroa negatiivinen joukkolainojen ja pddomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus, silld
kaikki kolme yhtion joukko- ja padomalainaa oli nyt arvostettu yli par arvon, joka oli seurausta alhaisemmasta korkotasosta.

31.12.2012 31.12.2011
Osakkeiden Osakkeiden
lukum@ara lukumaara
tilinpdatos- tilinpddtos-
péivana [osake, péivand / osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma 1015,7 326880 311 9026 277811 3,25
Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta 64,0 326880 0,20 575 277811 0,21
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 598 326880 0,18 457 277811 0,16
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 11395 326880 3,49 10059 277811 3,62
Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -640 326880 -0,20 -575 277811 -0,21
Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan
arvon erotus? -94 326880 -0,03 114 277811 0,04
Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo -59,8 326880 -0,18 -45,7 277811 -0,16
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 1006,3 326880 3,08 914,1 277811 3,29

) Jélkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja
padomalainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypd arvo
poikkeavat tastd jdlkimarkkinahinnasta. Téman takia pdGomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006, joukkolaina 1/2009 ja joukkolaina 1/2012 on arvostettu
téman tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpédtéshetkelld vallitsevaan hintaan. Pédomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 jélkimarkkinahinta oli
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100,96 % (82,90 %), joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli 105,01 % (101,85 %) ja joukkolaina 1/2012 jéalkimarkkinahinta oli 104,86 % per 31.12.2012.
Joukkolainojen ja paGomalainojen jdlkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2012 oli-9,4 miljoonaa euroa (11,4 miljoonaa euroa).

3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%
Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maa-
ritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi
EPRA onjulkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA alkunettotuotot laskivat padasiassa Baltiassa ja uusilla markkinoilla laskeneen markkinatuottovaateen vuoksi. EPRA NIY
jaEPRA"topped up”NIY vuoden 2012 ja 2011 lopussa eivét ole kuitenkaan taysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistokan-
nassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteist6jen ostot, myynnit ja aloitetut ja valmistuneet kehityshankkeet).

Me 31.12.2012 31.12.2011
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypéd arvo 27041 2515,0
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattomilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta

arvioiduilla kohteilla -389,1 -559,6
Valmis kiinteistokanta 23150 19554
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 47,2 36,8
Bruttoarvo valmiille kiinteistokannalle (A) 23622 19922
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 206,9 179,5
Kiinteistokannan hoitokulut -64,1 -56,6
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1428 1229
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 1.6 25
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 1444 1254
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,0 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,1 6,3

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE (%)
EPRA vajaakdyttdaste (%) kuvaa vajaakayton vuoksi saamatta jaanytta osuutta taydesta vuokratulosta. EPRA:n mukainen vajaa-
kayttoaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos
kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudelli-
nenvuokrausaste.

EPRA:n vajaakayttdaste parantui Suomen kiinteistdkannassa laskeneen vajaakdyton vuoksi.

Me 31.12.2012 31.12.2011
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 103 98
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2390 2194

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,3 45
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KONSERNIN LYHENNETTY TILINPAATOS
1.1.-31.12.2012

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Bruttovuokratuotto 58,5 53,0 10,4 % 2259 206,0 97 %
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 36 3,0 21,1% 133 111 198 %

Liikevaihto 3 62,1 56.0 11,0% 239,2 2171 10,2%
Hoitokulut 4 20,1 184 92% 758 716 59%
Vuokraustoiminnan muut kulut -01 03 = 14 12 132%

Nettovuokratuotto 42,1 37,3 13,0% 162,0 144,3 123 %
Hallinnon kulut 79 90 -127% 26,5 277 -43%
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 00 3437% 0,2 02 -246%
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 38 -17,0 = 236 -353 =
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen myynneista -04 -06 -366% 4,2 03 =

Liikevoitto 37,6 10,7 252,7% 163,4 818 997%
Rahoituskulut (netto) -17,4 -16,3 7.0% -68,1 -62,4 91%
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen
voitoista/tappioista 0,3 0.3 -3,2% 0,2 0,3 -12,0%

Voitto/tappio ennen veroja 20,5 -53 = 95,5 19,7 3857%
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,2 0,0 = -1,4 -09 59,6 %
Laskennalliset verot 15 21 -31,9% -6.4 25 -3527%

Katsauskauden voitto/tappio 21,8 -3,2 = 87,7 213 3120%

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 20,4 -54 = 77,2 130 4957%
Maaraysvallattomille omistajille 14 22  -345% 10,5 83 26,2%

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu
osakekohtainen tulos

Tulos/osake, euroa 5 0,06 -0,02 - 0,26 005 4389%
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,06 -0,02 - 0,26 0,05 4336%

Muut laajan tuloksen erat

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -1,3 -10,2 -87.4% -19,3 -35,9 -46,2%

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 04 23 -81,4% 52 9,0 -423%

Ulkomaan toimintojen tilinpdatdksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -1,5 2.8 - 33 0,6 4457%
Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen -2,4 -51 -535% -10,7 -26,2 -591%
Katsauskauden laaja voitto/tappio 19,4 -8.3 - 77,0 -49 -

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhticn omistajille 17,0 -10,6 - 65,4 -13,4 -
Maaraysvallattomille omistajille 25 23 6,2 % 116 85 36,2%

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 31.12.2012 31.12.2011
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistdt 6 27142 25221
Osuudet yhteisessa maardysvallassa olevissa yksikdissa 09 0,6
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 31 29
Laskennalliset verosaamiset 19,5 145
Pitkdaikaiset varat yhteensd 27376 2540,1
Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt 7 54 12,7
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9 = 05
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24,5 332
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 51,0 91,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 75,5 125,0
Varat yhteensd 28185 26777
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepadoma 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto -59,8 -45,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 3330 2737
Kertyneet voittovarat 10 351,8 284,0
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 10157 902,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 442 59,2
Oma padoma yhteensa 1059,9 961,8
Pitkaaikaiset velat
Lainat 11 1406,3 13395
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 76,6 544
Laskennalliset verovelat 66,0 59,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 15489 14537
Lyhytaikaiset velat
Lainat 11 126,8 2084
Johdannaissopimukset 9 0,7 0,6
Ostovelat jamuut velat 82,2 53,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 209,7 262,2
Velat yhteensa 1758,6 17159
Oma padoma ja velat yhteensa 28185 26777
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite 2012 2011
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 95,5 19,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 429 99,2
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 1384 1189
Kéyttopadoman muutos 8,6 16
Liiketoiminnan rahavirta 147,0 120,5
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -62,4 -60,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -229 -1,8
Maksetut/saadut vélittémét verot -0,8 7.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 61,5 66,3
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7 -41,0 -33,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 6,7 -1,1 -105,5
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa madrdysvallassa oleviin yksikoihin
seka aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7 939 -82,4
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7 311 183
Investointien nettorahavirta -104,9 -203,3
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti = 04
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 89,9 98,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 1171 160,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -157,5 -100,2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 11 623,5 5946
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -600,6 -511.8
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat -28,5 =
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta 10 -41,7 -34.3
Rahoituksen nettorahavirta 23 208,5
Rahavarojen muutos -41,1 71,6
Rahavarat katsauskauden alussa 8 913 19,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,8 0,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 51,0 91,3
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma .
Emoyhti-
Sijoitetun onomis- | Madrdys-
vapaan tajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman  Muunto- voittova- | oma pdi- | omistajien pddoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot rat oma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2011 259,6 131,1 -18,8 198,8 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto -26,8 04 13,0 -13,4 8,5 -49
Osakeannit 98,9 98,9 98,9
Omien osakkeiden myynti 04 04 04
Osingonjako ja padoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 10) -245 -9,8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut 15 15 15
Oma padoma 31.12.2011 259,6 131,1 -45,7 2737 -7.8 291,7 902,6 59,2 961,8
Oma padoma 1.1.2012 259,6 1311 -45,7 2737 -7.8 291,7 902,6 59,2 961,8
Katsauskauden laaja tappio/voitto -14,1 23 772 654 116 77,0
Merkintdetuoikeusanti 89,9 89,9 89,9
Vaihtovelkakirjalainan
takaisinostosta syntyva omaan
padomaan kirjattava voitto -0,2 -0,2 -0,2
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 10) -30,6 -11,1 -41,7 -41,7
Osakeperusteiset maksut 18 18 18
Maaraysvallattomien omistajien
osuuksien hankinnat -23 -23 -26,6 -28,9
Oma pddoma 31.12.2012 259,6 1311 -59,8 333,0 -5,5 357,3| 10157 44,2 | 10599
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KONSERNIN LYHENNETYN TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja Baltia
ja uudet markkinat liikketoimintayksikdihin. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka koti-
paikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt tilinpaatdksen 5.2.2013.

coce

2. Vilitilinpaatdoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatdksensa kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija ja sita laatiessa on noudatettu 31.12.2012 voimassaolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o
1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvéksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Tilinpaatdksessa 2012, Citycon on tarkentanut laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteistdjen myynneista syntyvien tran-
saktiokulujen kdsittelyyn. Ailemmin Citycon on esittanyt kiinteist6jen myynneista syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja,
muttatilinpaatdksessa 2012 Citycon onnetottanut onnistuneidenkiinteistdjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistdjen myyn-
neista syntyvaa voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin laajan tuloslaskelman liikkevoittoon eika tilikauden voittoon.
Lisaksi tilinpaatoksessa 2012 on otettu kdyttdon seuraavat standardit ja nykyisiin standardeihin tehdyt muutokset:
*1AS 12 Tuloverot (muutos) ja
*IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat tiedot (muutos).
Lisatietoa laskentaperiaatteista 6ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2012 Konsernitilinpaatoksen liitetiedoista liitetiedosta 3
"Muutokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaatteissa”ja liitetiedosta 4 "Yhteenveto konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteista".

3. Segmentti-informaatio

Cityconin likketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinnat

Me Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Liikevaihto
Suomi 37,3 335 113% 1432 1325 81%
Ruotsi 16,0 154 35% 63,1 60,1 50%
Baltia ja uudet markkinat 8,8 7.1 25,5% 328 24,5 341%
Yhteensd 62,1 56,0 11,0% 239,2 217,1 10,2%
Nettovuokratuotto
Suomi 25,7 232 11.0% 98,2 90,5 85%
Ruotsi 10,0 8,6 157 % 39,2 35,4 10,8%
Baltia ja uudet markkinat 6,5 55 185% 24,6 18,4 33,6 %
Yhteensd 42,1 373 13,0% 162,0 1443 123%

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)

Suomi 228 211 80% 89,3 832 73%
Ruotsi 84 71 178% 34,0 30,4 11.8%
Baltia ja uudet markkinat 6,2 5.0 229% 23,7 17,1 38,2%
Muut -3.2 -4.4 -27.8% -11,4 -134 -15,0%
Yhteensa 34,2 28,9 184 % 135,7 117,4 15,5%

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kédypé&an arvoon

Suomi -1.4 -232 -93.8% -09 -40,4 -97.9%
Ruotsi 13 38 -65,1% 9,0 17 4347 %
Baltia ja uudet markkinat 39 23 67,3% 15,4 3.4 3525%
Yhteensd 38 -17,0 - 23,6 -35,3 -
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Me Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%

Liikevoitto/-tappio
Suomi 21,2 -2,8 = 875 423 107,1%
Ruotsi 9,5 10,5 -89% 48,2 324 48,7 %
Baltia ja uudet markkinat 10,1 74 36,9% 391 20,5 90,4 %
Muut -3,2 -4,4 -279% -11,4 -134 -15,0%

Yhteensa 37.6 10,7 2527% 1634 818 99,7 %

Me 2012 2011  Muutos-%

Varat
Suomi 16729 1558,0 74 %
Ruotsi 7494 7313 23%
Baltia ja uudet markkinat 317,1 278,6 13.8%
Muut 79,0 1098 -26,6 %

Yhteensa 28185 26777 53%

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksesta seka investoinneista ja myynneista.
4. Hoitokulut

Me Q4/2012 Q4/2011  Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Lammitys ja sahko 6,9 6,1 139% 251 24,2 39%
Yllapito 6.5 6.3 36% 25,4 233 92%
Maavuokrat ja muut vuokrat 04 03 30,6 % 18 13 39.2%
Kiinteiston henkildston kulut 0.2 01 50,2% 08 06 335%
Kiinteistdn hallinnon kulut 0,6 0,6 0,4 % 23 23 -02%
Markkinointikulut 19 20 -1,4% 5.6 56 09 %
Kiinteistovakuutukset 01 01 270% 0,6 05 155%
Kiinteistdverot 19 16 225% 7.1 6,4 9.8%
Korjauskulut 1.4 15 -2,9% 7,0 7.5 -7.5%
Muut kiinteiston hoitokulut 01 0.0 = 0.2 -0,1 -

Yhteensa 20,1 18,4 92% 75,8 71,6 59 %

Kaksi kiinteist6a ei tuottanut tuloa vuonna 2012 (vuonna 2011 yksi kiinteistd ), mutta hoitokulua niistd syntyi 0,2 miljoonaa euroa

(0,0 milj. euroa).

B. Osakekohtainen tulos

2012 2011  Muutos-%
Tulos/osake
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 77,2 13,0 495,7 %
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl Y 2981 269,7 10,5%
Osakekohtainen tulos, euroa? 0,26 0,05 438,9 %
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 77,2 13,0 495,7 %
VVK:n kulut vahennettynd verovaikutuksella, Me ? 31 - -
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kéytetty katsauskauden voitto/tappio, Me 80,3 130 5198%
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl Y 2981 269,7 10,5%
VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl 2 15,1 - -
Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = = =
Osakepohjaisen kannustinjarjestelmén laimennusvaikutus, milj. kpl 0,0 01 -73,4%
Keskimaarainen laimennettu osakemaard, milj. kpl 313,2 269,8 16,1%
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa? 0,26 0,05 433,9 %
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)" Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld lokakuussa 201 2 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
2 Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita ja VVK:n kuluja véhennettynd verovaikutuksella ei oteta huomioon vuoden 2011 laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-

pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua osakekohtaista tulosta laskettaessa.

6. Sijoituskiinteistdt

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteist&ihin seka operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistsihin. 31.12.2012 ensin mainittuun ryhmaan siséltyi Koskikeskus Suomessa ettd Akermyntan Centrum
Ruotsissa. 31.12.2011 ensin mainittuun ryhméaan sisaltyivat Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa seké Akermyntan

Ruotsissa ettd Magistral Virossa.

Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kayvan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

31.12.2012

Rakenteilla olevat/peruskor-

Operatiivisessa toiminnassa

jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistdt yhteensd
Katsauskauden alussa 526,4 1995,7 25221
Hankinnat 7.9 50,9 5838
Investoinnit 341 65,6 99,7
Myynnit - -14 -14
Aktivoidut korot 11 0.7 18
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 06 537 54,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta =112 -29,6 -30,8
Valuuttakurssiero 0.5 26,3 26,8
Siirrot erien valilla -3737 356,5 -17,2
Katsauskauden lopussa 195,7 25185 27142
Me 31.12.2011

Rakenteilla olevat/peruskor-
jattavat kiinteistot

Operatiivisessa toiminnassa
olevat kiinteistot

Sijoituskiinteistot yhteensd

Katsauskauden alussa
Hankinnat
Investoinnit
Myynnit
Aktivoidut korot
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta

Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

Valuuttakurssiero
Siirrot erien valilla
Katsauskauden lopussa

326,1

235
05
203
-0,2
01
156,0
526,4

20416
1399
489
-16,6
20
19,5
-74,9
39
-168,7
1995,7

2367,7
1399
724
-16,6
26
398
-75,1
4,0
-127
25221

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon on madrittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka

keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissa kayttamat tuottovaatimukset seké markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011

Suomi 6,2 6,3 259 24,4
Ruotsi 6,0 59 25,6 23,6
Baltia ja uudet markkinat 77 8,0 20,0 20,8
Keskimaarin 6,3 6,4 25,1 238
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7. Myytavissd olevat sijoituskiinteistdt

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.12.2012 Suomessa sijaitsevista kiinteistosta seka tontista, joiden kauppojen arvi-
oidaan toteutuvan Q1 2013 aikana. 31.12.2011 myytdvissa olevat sijoituskiinteistot koostuivat kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta
liikekiinteistosta Flodasta ja Landvetteristd, joiden kaupat toteutuivat tammikuussa ja maaliskuussa 201 2.

Me 31.12.2012 31.12.2011
Katsauskauden alussa 12,7 15
Myynnit -25,0 -1,5
Valuuttakurssiero 0,5 -
Siirto sijoituskiinteistdista 17.2 12,7
Katsauskauden lopussa 54 12,7

8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 31.12.2012 31.12.2011
K&teinen raha ja pankkitilit 50,6 91,3
Lyhytaikaiset pankkitalletukset i 01
Muut rahoitusvarat 0,3 -

Yhteensd 51,0 91,3

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat sisaltaa pantattuja pankkitalle-
tuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistdjen kehityshankkeisiin.

9. Johdannaissopimukset

Me 31.12.2012 31.12.2011

Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi - - 30,0 -0,5
1-2 vuotta 155,6 -6,0 28,2 -1.3
2-3 vuotta 176,2 9,0 152,5 -5.7
3-4 vuotta 2631 =199 1739 -6,6
4-5 vuotta 217,2 -20,2 257,1 -15,0
yli 5 vuotta 209,5 -20,6 363,8 -25.4
Yhteensd 10217 -75.,6 1005,4 -54,4
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 67,6 -0,7 20,8 0,3
Kaikki yhteensa 10893 -76,3 1026,3 -54,1

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssitappio 0,6 miljoonaa euroa (voitto 0,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 1 021,7 miljoonaa euroa (1 005,4
milj. euroa). Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -14,1 miljoonaa euroa (-26,8 milj. euroa) on kirjattu
muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.
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10. Osingonjako ja pddoman palautus

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2013 kokoontuvalle yhtigkokoukselle tilikauden 2012 osingon olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04
euroa tilikaudelta 2011) ja pd&oman palautuksen sijoitetun vapaan oman pagoman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,11 euroa
tilikaudelta 2011). Osingonjako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpaatékseen 31.12.2012.

11. Lainat

Vuoden 2012 viimeisen vuosineljanneksen aikana elokuussa 2013 erdantyneiden EUR 332 miljoonan lainojen jalleenrahoitus to-
teutettiin onnistuneesti. Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkdaikaisen vakuudettoman luottosopimuksen poh-
joismaisen pankkiryhman kanssa 4.9.2012. Jélleenrahoitettu EUR 332.3 miljoonan luotto maksettiin takaisin ja uutta pitkaaikaista
lainaa nostettiin EUR 202.3 miljoonaa 30.11.2012.

Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin EUR 374,1 miljoonaa, sisaltden jalleenrahoituksessa
sovittu EUR 332,3 miljoonan takaisinmaksu. Korollisia velkoja on maksettu takaisin EUR 41,8 euroa aiemmin ilmoitettujen takaisin-
maksuehtojen mukaisesti.

Muut pitkaaikaisten lainojen nostot ja takaisinmaksut rahavirtalaskelmassa liittyvét luottolimiittisopimusten ja uusien pitkaai-
kaisten lainojen nostoihin ja takaisinmaksuihin.

12. Vastuusitoumukset

Me 31.12.2012 31.12.2011
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 37,1 35,9
Pankkitakaukset 63,8 39,2
Ostositoumukset 296,1 20,4
Alv-palautusvastuut 73,4 60,7

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 296,1 miljoonaa euroa (20,4 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen paaasiassa 19.12.2012
allekirjoitettuun sopimukseen Kista Gallerian ostamisesta ja kdynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

13. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiot, hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja, johtoryhmén jdsenet ja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2012 oli 49,0 prosenttia
(31.12.2011:48,0 %). Vuosina 2012 ja 2011, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liikketapahtumia Gazit-Globe Ltd:n kanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Elokuussa 2012 Citycon Oyj osti takaisin 2.8.2006 liikkkeelle laskemaansa padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa nimellisarvoltaan
20 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:Ité. Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:lla ei Cityconin takaisinostojen jalkeen
ollut enda hallussaan padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa 31.12.2012. Vertailukauden lopussa 31.12.2011, Cityconin saaman
tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|ld oli hallussaa 58,9 prosenttia padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan lasketusta maarasta, eli 40,1
miljoonaa euroa pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvosta, joka oli 68,1 miljoonaa euroa.

Palvelujen ostot

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edelleen
0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:t4 ja sen tytaryhtidilta.

Merkintdetuoikeusanti

Yhtio laski lokakuussa 2012 liikkeeseen 49 miljoonaa uutta osaketta merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtio kerasi uutta omaa
padomaa noin 91 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassa merkintdetuoikeusannissa 23,6 miljoonaa osaketta.
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14. Tunnuslukuja

Q4/2012 Q4/2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%

Liikevoitto, Me 37,6 10,7 2527 % 1634 81,8 99,7 %
% likevaihdosta 60,6 % 191% 2179% 68,3 % 37.7% 81,2%
Voitto/tappio ennen veroja, Me 20,5 -5,3 - 95,5 19,7 385,7%
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa ? 0,06 0,06 4,6 % 0,26 0,05 4389 %
Oma padoma/osake, euroa 311 3,25 -4,4 % 311 3,25 -4,4%
Nettovelkaantumisaste, % 139,8 151,4 -7.7% 139,8 1514 -7.7%
Korollinen nettovelka (kaypa arvo), Me 14878 14635 1.7% 14878 14635 17%
Henkildstd katsauskauden lopussa 129 136 -51%

1} Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld lokakuussa 2012 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Tunnuslukujen laskentakaavat 8ytyvét vuoden 2012 tilinpaatoksesta.

15. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla oli joulukuun lopussa 7 177 (4 276) rekistertitya osakkeenomistajaa, joista 13 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 250,8 miljoonaa (230,4 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 76,7
prosenttia (82,9 %) yhtién osake- ja d@nimaarasta.

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus pdatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen yhtiskokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enintéan
49 032 002 uutta osaketta. Osakeannissa liilkkeeseen lasketut osakkeet vastaasivat noin 17,6 prosenttia kaikista Cityconin osak-
keista ja aanistd ennen osakeantia seka noin 15,0 prosenttia kaikista yhtién osakkeista ja aanistd osakeannin jalkeen. Merkintdaika
paattyi 1.10.2012 ja merkintdetuoikeusannissa liikkeeseen lasketut uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 8.10.2012.

Liputusilmoitukset

Yhtid ei kauden aikana vastaanottanut liputusilmoituksia.

Tietoja osakkeista ja osakepdéomasta

2012 2011 Muutos-%
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,12 202 50%
Ylin kurssi 271 341 -20,5%
Keskikurssi 2,43 277 -123%
P&aatoskurssi 2,57 231 11.3%
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 840,1 641,7 30,9%
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 82,0 97,5 -159%
Vaihdettuja osakkeita, Me 199,2 270,7 -26,4 %
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma kauden alussa, Me 259,6 2596 =
Osakepaaoma kauden lopussa, Me 259,6 259,6 -
Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kpl 277.8 2446 13.6%
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa, milj. kpl 326,9 2778 -
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Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana, mutta yhtion osakkeiden lukumé&ard nousi kauden aikana 49
068 715 osakkeella. Se nousi 36 713 osakkeella, jotka annettiin konsernin avainhenkilGillle osana yhtion pitkdaikaista kannustin-
jarjestelmaa toukokuussa. Jarjestelman perusteella ei enda anneta osakkeita. Osakkeiden lukumaara nousi 49 032 002 osakkeella
syys-lokakuussa jarjestetyn merkintdetuoikeusannin johdosta. Yhtidlla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &éneen
yhtitkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella onvuoden 2012 varsinaisen yhtikokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa enintaan
50 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtién hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hallitus voi
paattaa myos optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta. Hallitus kaytti tatd valtuutusta paattdessadn edelld mainittujen
kannustinosakkeiden antamisesta toukokuussa seka paattaessaan merkintdetuoikeusannista syyskuussa. Valtuutus on voimassa
seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka.

Varsinainen yhtitkokous 2012 valtuutti hallituksen paattamaan enintdén 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta.
Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka.

Hallituksella ei kauden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Yhtiolla ei kauden aikana ollut hallussa sen omia osakkeita.

Optio-oikeudet 2011

Citycon Oyj:n hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtitkokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien anta-
misesta yhtion ja sen tytaryhtididen avainhenkildille.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus paatti
7.9.2012ja 5.10.2012 yhtién jarjestaman merkintaetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja
merkintahintaa optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.

Merkintdetuoikeusannin johdosta tehtyjen, 8.10.2012 voimaan tulleiden, tarkistusten jalkeen voitiin optio-oikeuksia jakaa hal-
litukselle my&nnettyjen valtuutusten puitteissa 31.12.2012 enintdan 6 890 000 (7 250 000) kappaletta. Tarkistetun merkintésuh-
teen 1,1765 (1,0) johdosta optio-oikeudet oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintaan 8 106 085 (7 250 000) osaketta.

Optio-oikeudet on merkitty tunnuksilla 201 1A(l), 201 1A(I1) ja 201 TA(I1); 20118(1), 201 1B(I1) ja 201 1B(1l); 201 1.C(1), 201 1.C(11)
ja2011C(Ill) seka 2011D(1), 2011D(l1) ja 2011D(1N).

Katsauskauden loppuun mennessé optio-oikeuksia 2011 olijaettu yhteensé 6 505 000 kappaletta. Alalajeihin 2011A-D(l) kuu-
luvia optio-oikeuksia oli jaettu yhteensa 2 250 000 kappaletta, alalajeihin 2011A-D(I1) kuuluvia optio-oikeuksia 2 230 000 kappa-
lettaja alalajeihin 201 1A-D(Il) kuuluvia optio-oikeuksia 2 025 000 kappaletta.

Osakkeen merkintéhinta

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintdetuoikeusannin johdosta tarkistetut merkintahinnat ovat
seuraavat:

Optiolaji Merkintdhinta

2011A-D(1) 29720 (3.17)
2011A-D(Il) 3,0910 (3.31)
2011A-D(Il) 2,5130 (2,63)

Merkintdhinnasta voidaan vahentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja
padoman palautukset.
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Osakkeiden merkintéaika

Optio-oikeuksien 2011 merkintdajat ovat seuraavat:

Optiolaji 2011A(I-IlI) 2011B(H-) 2011C(I-1) 2011D(I-1ll)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 142012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Vuoden 2011 optio-ohjelmaa on késitelty tarkemmin yhtion vuoden 2011 tilinpadtoksessa. Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonai-
suudessaan ovat saatavilla yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Merkintdetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 muuttaa vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa 4,20
eurosta4,05 euroon. Uuden vaihtohinnan tultua voimaan, vaihtovelkakirjalainan perusteella merkittavien osakkeiden kokonaismaard
on 10 185 185 ja Cityconin osakepadoman enimmadiskorotus merkintdjen johdosta on 13 749 999,75 euroa.
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Cityconin taloudellinen raportointija yhtiokokous 2013

Cityconin varsinainen yhtidkokous pidetaén torstaina 21.3.2013 klo 15.00 alkaen Helsingissa.
Cityconjulkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 2013. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:

1-3/2013 keskiviikkona 24.4.2013 noinklo 9,
1-6/2013 keskiviikkona 10.7.2013 noinklo 9 ja
1-9/2013 keskiviikkona 16.10.2013 noinklo 9.

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

Marcel Kokkeel, toimitusjohtaja
Puhelin 020 766 4521 tai 040 154 6760
marcel kokkeel@citycon.fi

Eero Sihvonen, varatoimitus- ja talousjohtaja
Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.citycon.fi
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