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HUOMAUTUS

Tama asiakirja ja sen sisdltdé ovat ehdottoman luottamuksellisia ja esitetdan vain Teiddn tiedoksenne. Tatad asiakirjaa tai sen sisdltoad ei saa toisintaa, jakaa edelleen
kenellekdan, eika osittain tai kokonaan julkaista mitdan tarkoitusta varten.

Ndma materiaalit eivat muodosta tarjousta tai tarjouspyyntda arvopaperien ostamiseksi milladn alueella. Kaikkien mahdollisessa osakeannissa tarjottavia arvopapereita
koskevien sijoituspaatosten tulee perustua tallaisen osakeannin yhteydessa julkaistuun esitteeseen. Mitdan Citycon Oyj:n ("Yhtid”) arvopapereita ei ole rekisteroity eika tulla
rekister6imaan Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperimarkkinalain, muutoksineen (US Securities Act of 1933, ”"Yhdysvaltain arvopaperimarkkinalaki”) mukaisesti. Joitain
Yhtion osakkeita ja merkintdoikeuksia on tarjottu ”hyvaksytyille institutionaalisille sijoittajille” (”qualified institutional buyers”, kuten maaritelty Yhdysvaltain
arvopaperimarkkinalain Rule 144A -sdaannossd) sellaisten liiketoimien yhteydessd, joihin ei liity Yhdysvaltain arvopaperimarkkinalain mukaista arvopaperien julkista
tarjoamista. Tallaiset osakkeet ja oikeudet ovat siten “rajoitettuja arvopapereita” ("restricted securities”), kuten maaritelty Rule 144A —sadnnossa, eika niita voi jalleenmyyda
tai siirtda Yhdysvalloissa ilman poikkeuslupaa Yhdysvaltain arvopaperimarkkinaviranomaisen (SEC) rekisterdinnista tai voimassa olevaa rekisteréintitodistusta. Arvopapereita
ei tulla julkisesti tarjoamaan Yhdysvalloissa.

T&ta asiakirjaa tai mitaan sen osaa tai kopiota ei saa, tietyin poikkeuksin, vieda tai lahettaa Yhdysvaltoihin tai jakaa, suoraan tai vélillisesti, Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltojen
ulkopuolella kenellekaan Yhdysvaltalaiselle henkildlle (”U.S. person”, kuten Yhdysvaltain arvopaperimarkkinalain Regulation S-sdanndssa on madritelty). Tata asiakirjaa tai
mitddn sen osaa tai kopiota ei saa viedd tai ldhettda Australiaan, Kanadaan, Eteld-Afrikkaan, Hong Kongiin tai Japaniin, tai jakaa suoraan tai valillisesti Kanadassa,
Australiassa, Etela-Afrikassa, Hong Kongissa tai Japanissa tai kenellekdan naiden maiden kansalaiselle. Taman rajoituksen mika tahansa noudattamatta jattaminen saattaa
soveltuvin osin rikkoa Yhdysvaltain, Australian, Kanadan, Eteld-Afrikan, Hong Kongin tai Japanin arvopaperimarkkinalakeja. Taman asiakirjan jakelu muilla lainkayttoalueilla
saattaa myos olla lailla rajoitettua, ja henkildiden, jotka saavat tdman asiakirjan haltuunsa, tulisi ottaa selville sekd noudattaa kaikkia tallaisia rajoituksia.

Teidan tulee ymmartaa, etta ollaksenne oikeutettu tarkastelemaan tata asiakirjaa ja siihen sisaltyvia tietoja, tulee Teidan olla (i) Yhdysvaltojen ulkopuolella oleva muu kuin
Yhdysvaltalainen henkild (”"non-U.S. person”, kuten Yhdysvaltain arvopaperimarkkinalain alaisessa Regulation S -sddadoksessda on maaritelty) tai (ii) hyvaksytty
institutionaalinen sijoittaja (qualified institutional buyer, kuten maaritelty Yhdysvaltain arvopaperimarkkinalain Rule 144A -saanndssd), ja osallistumalla tahan tilaisuuteen
vakuutatte, ettd olette (i) Yhdysvaltojen ulkopuolella oleva muu kuin Yhdysvaltalainen henkilé (Regulation S —sddnnén tarkoittama non-US person) tai (ii) hyvaksytty
institutionaalinen sijoittaja (qualified institutional buyer). Edelleen Teidan tulee ymmartaa, etta ollaksenne oikeutettu tarkastelemaan tata asiakirjaa ja sen sisaltamia tietoja,
Teidan tulee olla henkild, (i) jolla on ammattimaista kokemusta sijoittamisesta, kuten maaritelty Yhdistyneen Kuningaskunnan vuoden 2000 sijoituspalveluita ja —markkinoita
koskevan lain (muutoksineen) (United Kingdom Financial Services and Markets Act 2000, “FPO”) artiklassa 19(5), (ii) johon soveltuvat FPO:n artiklat 49(2)(a)-(d), (iii) joka on
Yhdistyneen Kuningaskunnan ulkopuolella, tai (iv) muu sellainen henkild, joka voidaan muutoin laillisesti kutsua tai jota voidaan laillisesti kannustaa mukaan
sijoitustoimintaan (investment activity, kuten madritelty Yhdistyneen Kuningaskunnan vuoden 2000 sijoituspalveluita ja —markkinoita koskevan lain pykaldssa 21)
arvopaperien myynnin tai liikkeeseenlaskun yhteydessa (kaikki téllaiset henkilét yhdessa ”Relevantit Henkil6t”), ja osallistumalla tédhan tilaisuuteen vakuutatte, ettd olette
Relevantti Henkil®.

Tama asiakirja ei muodosta tarjousta tai osaa mistddn tarjouksesta myydd tai laskea lilkkeeseen mitddn Yhtion arvopapereita tai tarjouspyynt6d Yhtion minkdan
arvopapereiden ostamiseksi tai merkitsemiseksi, eika se, tai mikdan sen osa tai sen jakeleminen muodosta perustetta millekaan sopimukselle tai sijoituspaatokselle eika sille
tule perustaa mitaan sopimusta tai sijoituspaatosta.

Mitdan vakuutusta, ilmaistua tai konkludenttista, ei ole annettu Yhtion tai sen osakkeenomistajien, hallituksen jasenten, johdon, tyontekijéiden tai kenenkdan muun
henkilon toimesta tai puolesta tdssa asiakirjassa esitettyjen tietojen tai keskustelussa esitettyjen tietojen tai mielipiteiden paikkansapitdvyydestd, tdydellisyydestd tai
aiheellisuudesta, eikd millekddn taman asiakirjan sisdltdman tai minkaan keskustelussa esitetyn tiedon tai mielipiteen paikkansapitdvyydelle, tdydellisyydelle tai
aiheellisuudelle tulisi antaa painoarvoa. Yhtio tai sen osakkeenomistajat, hallituksen jasenet, johto, tyontekijat tai kukaan muu henkil6 ei vastaa mistaan menetyksistd, jotka
syntyvat taman presentaation tai sen sisédllon kaytosta tai muutoin sen yhteydessa.

Tama presentaatio sisaltaa tulevaisuutta koskevia lausumia. Jotkut naista tulevaisuutta koskevista lausunnoista voidaan tunnistaa sanoista “uskoa”, “odottaa”, “ennakoida”,
"aikoa”, ”saattaa”, “suunnitella”, ”arvioida”, "tulla”, "voida”, "tahdata”, "tavoite” sekd kutakin ndiden negaatiota vastaavista ilmaisuista tai samankaltaisista ilmaisuista.
Muut lausumat voi tunnistaa niiden esittamisen asiayhteydesta. Tulevaisuutta koskevat lausumat ovat luonteeltaan riippuvaisia useista edellytyksistd, riskeista seka
epdvarmuuksista. Vaikka uskomme, ettd ndissa lausumissa esitetyt odotukset ovat kohtuullisia, todelliset tulokset saattavat merkittavasti poiketa tulevaisuutta koskevissa
lausumissa esitetyista tai tarkoitetuista. Varoitamme presentaatioon osallistuvia antamasta kohtuutonta painoarvoa ndille lausumille. Taméan presentaation sisaltamat tiedot
sekd mielipiteet annetaan tdman presentaation pdivamaarana ja niitd voidaan muuttaa ilman erillista ilmoitusta. Téllaisia tietoja tai mielipiteita ei ole riippumattomasti
todennettu. Olemalla lasna tassa tilaisuudessa sitoudutte noudattamaan edella kuvattuja rajoituksia.
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Strategian toteuttaminen




Citycon lyhyesti

Strategia

Kasvavissa kaupungeissa ja kaupunkiympdiristossé sijaitsevat sekd hyvien
liikenneyhteyksien pddssd olevat kauppakeskukset Pohjoismaissa ja Baltiassa

Avainluvut (31.12.2012, ellei toisin mainittu)

L]

Kiinteistojen lukumaara 78 .
Kauppakeskusten lukumaara 37
Vuokrattava pinta-ala, m? 1,000,270 °
Varat yhteensi, EURm 2,819 = . .
Nettovarallisuus (EPRA NAV), EURm 1,140 % o
Markkina-arvo, EURm 7911 . ..
Luototusaste (loan-to-value) 54.8% o
Omavaraisuusaste 37.8%

Nettovuokratuotto, Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, @

2012 EURmM?
15 % 316 1

739
24 %
61 % 1,659
CitTycon

B Suomi H Suomi

Ruotsi Ruotsi

Baltia ja uudet markkinat Baltia ja uudet markkinat

1) 8.2.2013

2)31.12.2012



Viiden vuoden strategia: Selkeampi fokus -> Paremmat tulokset

#1 #2
Parempi Vahvempi

-Parannetaan
orgaanista kasvua
-Keskitytédn isoihin
kauppakeskuksiin

Vahva tase

kaupunki-
ympdristossd
Parannetaan Myynnit ja
kannattavuutta paaoman

kierrattaminen

#3
Isompi

-Valikoidut
kiinteisto-
sijoitukset ja
nopeutettu
kiinteistojen
kehittéiminen

v

Kasvu ja suuruuden
ekonomian
hyodyntaminen
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#1 Kannattavuuden kehittaminen

- Parempi

m 5 vuoden tavoite Tulos 2011 Tulos 2012 m

Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen
kasvu

Korkeampi kuin
kuluttajahinta-indeksi

Kauppakeskusten
vuokrausaste

Yli 98%

Korkeampi kuin

Neliévuokran kasvu kuluttajahinta-indeksi

Specialty leasing
-vuokratuottojen
kasvu

Tuplaaminen

Edelleenveloitus
100%

Hoitokulujen
edelleenveloitus

Hallinnon kulujen
kasvu selkeasti
alhaisempaa

kuin kiinteist6kannan
kasvu

Hallinnon kulujen
kasvu

Kasvu 3.8%

97.1%

Vuokra 19.7
euroa/m?
kasvu 5.3%

Tuotot: EUR 2.0m
kasvu 60%

Alle 100%

Kasvu suurempi kuin
kiinteistokannan
kasvu johtuen
kertaluonteisista
erista

Kasvu 4.9%

96.8%

Vuokra 20.7
euroa/m?
kasvu 5.2%

Tuotot: EUR 2.8m
kasvu 40%

Alle 100%

Hallinnon kulut
vahenivat EUR 1.2m
(4.3%), portfolio
kasvoi 7.6%

Vakaa korkea
vuokrausaste

Kehitys tukee
tavoitteen
saavuttamista

Kehittynyt suotuisasti




#2 Myynnit ja paaoman kierrattaminen
- Vahvempi

Omavaraisuusaste

Velkasalkun
suojausaste

Keskimaardinen
laina-aika

EUR 250-350
miljoonaa

40-45% vyli syklin

70% - 90%

Keskimaarin >5
vuotta

EUR 18.1 miljoonaa

36.0%

81.3%

2.9 vuotta

EUR 31.1 miljoonaa

37.8%

89.2%

3.2 vuotta

Valikoituja myynteja
tehty. Suurempia
myynteja kun
kiinteistdjen arvon
edistamisprosessi
valmistunut
(vuokrien
pidentdminen jne)

Anti nostaa
omavaraisuusasteen
42,7 prosenttiin,
myynnit tukevat
velkaantuneisuuden
vahentamista

Kehittynyt suotuisasti

ITYCOn




#3 Keskittyminen sijoituksiin ja kiinteistokehitykseen

- Isompi

Yhtion hallinnoimien
kiinteistdjen
markkina-arvo

Hankintojen vaikutus
osakekohtaiseen
tulokseen

Kehityshanke-
investoinnit

Hallinnoitavien
kiinteistéjen
markkina-arvo EUR
4,0 - 5,0 mrd (taysin,
osittain tai JV-
kumppanin kanssa
omistettuja)

Osakekohtaista
tulosta parantava

Keskimaarin EUR 125-
150 miljoonaa
vuosittain

1) Hallinnoitavien kiinteistéjen arvo yhteensd

EUR 2.5 mrd
Kasvu 0.2 mrd

Ostot

Kristiine: tuotto n/a
Hogdalen Centrum:
tuotto 6.5%

Portfolion

nettovuokratuotto
6.0%

EUR 75.0 miljoonaa

EUR 2.7 mrd
Kasvu 0.2 mrd

Kistan osto lisaa EUR
0.5 mrd Yvuoden 2013
alusta

Ostot

Arabia: tuotto 7.0%
Albertslund : tuotto
7.5%

Kista: tuotto 5.5%
(2013)

Portfolion
nettovuokratuotto
6.4%

EUR 101.6 miljoonaa

Kehittyy positiivisesti

2012 ostot yhdessa
ovat osakekohtaista
tulosta parantavia

Valikoituja sijoituksia
tehty kun
tuottovaatimus- ja
vuokrausasterajat
ovat tayttyneet —
houkutteleva (ei
sitouduttu) lahiajan
projektisuunnitelma

con
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Kista Galleria




Kista Galleria lyhyesti

Yksi Tukholman suurimmista kauppakeskuksista

e ~90,000 m? vuokrattavaa pinta-alaa, 60,000 m?
kaupan pinta-alaa

e Pysadkointitila jossa 2,500 parkkipaikkaa

e Kavijoita (2011): 18.1 miljoonaa (>50,000
paivittdin)

Kehittynyt tyo- ja asuinalue

e Kista on Ruotsin kehittynein ICT keskus

e Suurimmat IT yhtiot kavelymatkan paassa
(Ericsson, Oracle, IBM)

e >70,000 henkil6a kulkee paivittdin
tyomatkoillaan Kistaan — laajin toimistomarkkina
keskustan ulkopuolella

Erinomaiset kulkuyhteydet

e Yhdistetty Kistan metroasemaan, 17 minuuttia
Tukholman keskustasta
e Lahelld suuria moottoriteita

Tukholma
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Voittava kauppakeskus vaikutusalueellaan

Erinomainen kokonaisuus brandeja jotka sopivat Kistan demografisiin tekijoihin seka alueen
asukas- ja tyontekijakantaan

o Yksi Tukholman suurimmista
kauppakeskuksista

« Erinomaiset julkiset yhteydet
« Hyvin asemoitu vaikutusalueellaan 12.0

Tukholman suurin kavijamaara 2011 (m)

« Ostovoiman odotetaan kasvavan g3 0O
vaikutusalueella 62% vuoteen 2025 mennessa 58 61 64 62
vaeston- ja taloudellisen kasvun seurauksena I
« Selva asemointiero Kista Gallerian (valtavirta 2 g =
kaupat, luonnollinen paivittdinen asiakasvirta) . %5 A é
ja valmistuvan Mall of Scandinavian valilla F R
(high-end kaupat, sijainti) Il Cityconin kiinteisot

Tukholman tarkeimmat kauppakeskukset

Asukkaita vaikutusalueella: 345,000
Asukkaita ensisijaisella vaikutusalueella:
125,000 + 70,000 paivassa

Luonnollinen kavijamaara: >50,000 paivittain

AHLENS

m Ekers
mas.
Ekers

CLAS OHLSON

ciITycon
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http://www.google.co.uk/url?sa=i&rct=j&q=Coop+stockholm+logo&source=images&cd=&cad=rja&docid=WmQ6bi6JZbQqNM&tbnid=3HIVLR2Vl_1CNM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.spotify.com/se/blog/archives/2011/09/&ei=HpoJUaiJEOeq0QWXxICYBw&psig=AFQjCNFQ8M5cmeeNL2mttPuveNocIwcoBw&ust=1359670153838609

Transaktion rakenne

. o crp
Joint venture CPPIB:n kanssa B | v

BOARD

« 50/50 omistus Canada Pension Plan Investment
Board:n ("CPPIB") kanssa. CPPIB:n ensimmainen
sijoitus Pohjoismaihin

« Tarkea strategia CPPIB:lle on joint venture -
sijoitukset, joissa kumppaneina on maailman
parhaita kiinteistdvarainhoitajia

« CPPIB on johtava globaali institutionaalinen
sijoittaja jolla on ensiluokkainen
kiinteistoportfolio, jossa on sijoituksia
merkittavissa kauppakeskuksissa ympari
maailmaa. Sijoittaa yhteistydssa partnereiden
kanssa

» CPPIB rahastolla on EUR 126 miljardia
varallisuutta josta EUR 13 miljardia (noin 11%) on
sijoitettu kiinteistoihin

« Citycon on vastuussa Kista Gallerian
kiinteistdjohtamisesta ja tulee saamaan tasta
palvelusta hallinnointipalkkion CPPIB:Ita

citycon




Sijoituksen keskeisimmat perusteet

Kista Galleria — ainutlaatuinen sijoitusmahdollisuus

Laadukkaan kauppakeskuksen lisaaminen portfolioon halutussa
kaupunkisijainnissa

Parempi asema houkuttelevassa Ruotsin kiinteistomarkkinassa

Jatkuva klusterointi Tukholman kasvavassa markkinassa

KISTA

GALLERIA . . A
Parantunut kauppapaikkatarjonta vuokralaisille

Laadukas pitka-aikainen kumppani - CPPIB

Cityconin kasvu- ja tuottomahdollisuuksien parantuminen
CitTycon
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Taloudellinen tulos 2012

14



Tuloslaskelman avainluvut

Tuloslaskelman avainluvut, EURm 2012 2011
Liikevaihto 239.2 217.1
Nettovuokratuotto 162.0 144.3
Hallinnon kulut -26.5 -27.1
Liilketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.2 0.2
EPRA liikevoitto 135.7 117.4
Ei-operatiiviset hallinnon kulut 0.0 -0.7
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 23.6 -35.3
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynnista 4.2 0.3
Raportoitu liikevoitto 163.4 81.8
Tunnusluvut 2012 2011
Nettovuokratuoton kasvu, % 12.3 13.4
Nettovuokratuoton kasvu, vertailukelpoinen, % 4.9 3.8
Keskimaardinen nelidvuokra, EUR/m? 20.7 19.7
Nettotuotto, % 6.4 6.0
Vuokrausaste, % 95.7 95.5
Laimentamaton osakekohtainen tulos, EUR 0.26 0.05
EPRA laimentamaton osakekohtainen tulos, EUR 0.214 0.197
Henkilosto (kauden lopussa) 129 136
Osinko, EURm (osinko + padoman palautus) 49.0! 41.7
Osakkeiden lukumaara vuoden lopussa 326,880,012 277,811,297

1) Hallituksen ehdotus

ciITycon




Kiinteistoportfolion avainluvut

Koko portfolio Q4/2012 Q4/2011 Q3/2012 2012 2011 Muutos, %
Esluden aikana alkaneet vuokrasopimukset, 195 278 140 792 782 13 9%

. . . 2
,ZA)Ikanelden vuokrasopimusten pinta-ala, m 40,257 49,370 23,685 141,167 177,006 202 %
Alkaneiden vuokrasopimusten 0
keskim&arainen vuokra (EUR/m?) 2 22.0 19.8 22:5 205 19.7 4.1%
Kauden aikana pattyneet 153 284 328 1,064 877 21.3%
vuokrasopimukset, kpl
:fzazt)tyne'de” Ve RE VBN (I EREIE), 29,728 53,143 34,366 149,972 186,120 19.4 %
Paattyneiden vuokrasopimusten 0
keskimé&arainen vuokra EUR/m? 2 24.6 17.2 16.8 18.6 18.1 28%
Keskiméaariinen vuokra (EUR/m?2) 20.7 19.7 51%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, 95.7 955 i
% . .

CITycon

1) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.




Vakaa vuokratuoton kasvu kaikissa toimintamaissa

180 Kasvu
12.3%
6.2
160 Kasvu 7.7 3.8 /
13.4%
6.6 I 2ls
140 6.7 N
3.8 18.4
N ]
120 11.8 39
35.4
g 100 28.7
o
=)
w
80 <
> EUR 162.0m
60 > EUR 144.3m
EUR 127.2m
40
20
0
2010 Suomi Ruotsi Baltia ja 2011 Suomi Ruotsi Baltia ja 2012
Uudet Uudet
Markkinat Markkinat

B Suomi " Ruotsi M Baltia ja Uudet Markkinat
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Taseen avainlukuja

Tase, EURm 31 Dec 2012 31 Dec 2011
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 2,714.2 2,522.1
Pitkdaikaiset varat yhteensa 2,737.6 2,540.1
Lyhytaikaiset varat /585 125.0
Varat yhteensa 2,818.5 2,677.7
Oma padoma yhteensa 1,059.9 961.8
Velat yhteensa 1,758.6 1,715.9
Oma padoma ja velat yhteensa 2,818.5 2,677.7
Avainlukuja 31 Dec 2012 31 Dec 2011
Korolliset nettovelat, EURm 1,482.1 1,456.6
Korolliset velat yhteensa, EURm 1,533.1 1,547.9
Nettovelkaantumisaste, % 139.8 151.4
Omavaraisuusaste, % 37.8 36.0
Luototusaste, % 54.8 58.0
Nettovarallisuus (EPRA NAV), EURm 1,139.5 1,005.9
Nettovarallisuus (EPRA NAV) per osake, EUR 3.49 3.62
Oma padoma per osake, EUR 3.11 3.25

ciITycon




Nettovarallisuus (EPRA NAV)

1,200
113.1 6.4 14.1

(" 598
64.0

53.1 26-9
1,000

45.7
57.5

18.8 2.2

59.7

800

EURmM

600
EUR 1,139.5m <

> EUR 1,005.9m
> EUR 928.0m

400

200

2010 a) b) c) 2011 a) b) c) 2012

c) Rahoitusinstrumentt ien kdypa arvo
b) Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta
M a) Emoyhtion omistajille kuuluva oma paddoma
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Aktiivinen rahoituspolitiikka (1/2)

Korollinen velka lahteen mukaan Lainojen ja koronvaihtosopimusten eraantyminen

EUR1,538.8m?

450

Kahdenviliset 200 - 384

pankkilainat dikoid

28% Syr'1 ikoidut 350 | 32
lainat 40%
286
300 +
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Luottolimiitit 0 -~ . . . . .
10% Joukkolainat 15% 2013 2014 2015 2016 2017 2018-
B Lainat (EUR 1,538.8m) Koronvaihtosopimukset Nostamattomat luottolimiitit

(EUR 1,021.7m) (EUR 217m)

e« Vuonna 2012 toteutetut uudelleenrahoitukset lisasivat velan lahteiden
maaraa seka pidensivat velkasalkun keskimaaraista laina-aikaa

o Keskimaarainen korko: 4.07%

« Velkasalkun suojausaste: 89.2%

o Keskimaarainen laina-aika: 3.2 vuotta

ciITycon

1) Korollisten velkojen kirja-arvo 30.12.2012 oli EUR 1,533.0 miljoonaa. Kdyvén arvon ja kirja-arvon ero johtuu pitkaaikaisten lainojen ja joukkovelkakirjojen aktivoiduista
palkkioista seka vaihtovelkakirjalainan oman padaoman ehtoisesta komponentista, joka on kirjattu omaan padomaan.




Aktiivinen rahoituspolitiikka (2/2)

Korollinen velka valuutan mukaan
EUR1,538.8m?
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« Velkarahoitus hankitaan paaasiassa samassa valuutassa jossa investoinnit tehdaan

« Keskikorko 31.12.2012 paattyneella 12 kuukauden jaksolla nousi hieman ollen 4.07%
(Q3/12: 4.06%). Nousu johtui 30.11.2012 nostetun EUR 360 miljoonan pitkdaikaisen
vakuudettoman lainan korkeammasta marginaalista

1) Korollisten velkojen kirja-arvo 30.12.2012 oli EUR 1,533.0 miljoonaa. Kdyvan arvon ja kirja-arvon ero johtuu pitkaaikaisten lainojen ja joukkovelkakirjojen aktivoiduista
palkkioista seka vaihtovelkakirjalainan oman padoman ehtoisesta komponentista, joka on kirjattu omaan paaomaan.
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Tulevaisuuden nakymat

: Citycon keskittyy edelleen liiketoiminnan nettorahavirran ja operatiivisen
Vuosi 2013 liikevoiton kasvattamiseen
Pysyva muutos velkaisuusasteessa

Liikevaihto kasvaa EUR 5-20 miljoonalla
: EPRA operatiivinen liikevoitto kasvaa EUR 5-20 miljoonalla
TaIOL!d.eIImen EPRA operatiivinen tulos kasvaa EUR 15-30 miljoonalla
ohjeistus Osakekohtainen operatiivinen tulos arvioidaan olevan (EPRA EPS:n) EUR 0.19-0.24

olettaen tayden osakkeiden merkinnan annissa

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)
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Sijoitukset suunniteltuihin kiinteistokehityshankkeisiin

*  Kaikki lahiajan projektit ovat kunnostuksia ja/tai laajennuksia joihin yhtio ei viela ole sitoutunut mutta
joiden odotetaan alkavan seuraavan 12 kuukauden aikana

Hankkeer}
koko, m2

Cityconin

osuus, EURm

Tavoiteajoitus:
aloitus/valmis-
tuminen

Esivuokrausaste

Lisatietoja

. 3
Iso Omena laajennus
Espoo

27,000

80-90

2013/2016"

n.a.

* Hanke toteutetaan
yhteistydssa NCC:n kanssa

e LOIl allekirjoitettu
Debenhamsin kanssa

*  GIC omistusosuus 40%

1) Hankkeen koko viittaa suunnitellun laajennuksen kokoon.

2) Cityconille kohdistettava osuus kokonaissijoituksesta. Sijoituksen koko muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa.

3) Osittain omistettu kiinteisto.

IsoKristiina kehitys
Lappeenranta

55

2013/2015

>50%

Nykyisen kauppakeskuksen
kunnostus ja laajentaminen
Yhteistydsopimus
Lappeenrannan kaupungin
kanssa

4) Kohteen aloitus- ja valmistumisaikataulu voi muuttua kaavoitukseen sisaltyvan riskin takia.
5) Hankkeen koko viittaa kunnostettavien nykyisten alueiden sekd uuden laajennuksen pinta-alaan yhteensa.

Myyrmanni laajennus
Vantaa

55

2014/2016"

n.a.

Suunniteltu laajennus
Pysakdinnin siirtaminen
maan alle

Prisman ja asuintalojen
liittdminen keskukseen
suunnitteilla

citycon




Yhteenveto ymparistotavoitteista ja tuloksista 2012

limaston-

muutos

Mankaytto ja

Energia

Vesi

Kestava
rakentaminen

Ymparistoon liittyvat strategiset tavoitteet

Kasvihuonekaasupaastojen vahentaminen 20%
vuoteen 2020 mennessa vuoden 2009 tasosta

Energiankulutuksen (sahko, 1amp0 ja jadahdytys)
pienentdminen 9% vuoteen 2016 mennessa vuoden
2009 tasoon verrattuna

Uusiutuvan energian kayttoonottoon liittyvien
ratkaisujen [6ytaminen

Vedenkulutuksen alentaminen: keskimaarin alle 3,5
I/kavija/vuosi

Vahintaan 80 prosentin kierratysasteen
saavuttaminen kauppakeskusten jatteenkasittelyssa
vuoteen 2015 mennessa

Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen
kokonaisjatemaarasta enintaan 20 prosenttiin
vuoteen 2015 mennessa

Kaikki kehityshankkeet toteutetaan
ymparistéluokitusten periaatteiden mukaisesti

Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa
ymparistéssa hyvien joukkoliikenneyhteyksien
ulottuvilla

2-3%

2-3%

4.0 |/kavija

78 %

22 %

Kaikki 2012
valmistuneet
hankkeet
arvioitu LEED-
kriteereilla

100 %

Vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa
-3.3%

Vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa
-1.7%

Kaynnissa

3.9 I/kavija

83 %

16 %

Saavutettu

Saavutettu

Tavoite 2012 | Tulos 2012

O
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Operatiivinen tulos kvartaaleittain

EURm
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Koko portfolio 2012 2011 Change-%
Kiinteistdjen lukumaara 78 80 -25%
Vuokrattava pinta-ala, m? 1,000,270 994,730 0.6 %
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, EURm %) 245.9 228.5 7.6%
Keskimaarainen vuokra (EUR/m?) 20.7 19.7 51%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 792 782 13%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 2 141,167 177,006 -20.2%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra (EUR/m?2) 2 20.5 19.7 4.1%
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 1,064 877 21.3%
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 2 149,972 186,120 -19.4%
Paittyneiden vuokrasopimusten keskimairiinen vuokra EUR/m?2 2 18.6 18.1 2.8%
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95.7 95.5 -
Vuokrasopimusten keskimaardinen jaljelld oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3.5 3.4 2.9%
Nettotuotto, % 3 6.4 6.0 -
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet, % 6.4 6.1 -
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, EURm 2,714.2 2,522.1 -7.1%

1) Kiinteistokannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltaa annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan
vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, lilkevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seka mahdollisiin muihin

vuokratuottoihin CITYCOI"I

2) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin tiloihin

3) Siséltaa laajennushankkeiden tontit




Vuokrasopimuskannan yhteenveto maittain

Baltia

Suomi Ruotsi ja Uudet Markkinat
Maittain 2012 2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-% 2012 2011 Muutos-%
Kiinteistojen lukumaara 59 60 -1.7% 14 16 -125% 5 4 25.0%
Vuokrattava pinta-ala, m? 595,670 577,630 3.1% 274,300 303,700 -9.7% 130,300 113,400 14.9%
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, EURm 150.6 139.3 8.1% 63.4 62.7 1.1% 31.9 26.5 20.4%
Keskiméaarainen vuokra (EUR/m?) 21.4 21.0 1.9% 19.3 17.2 12.2% 20.5 20.2 1.5%
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 453 470 -3.6% 231 276 -16.3% 108 36 200.0%
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?22) 89,689 137,118 -34.6 % 33,464 37,006 -9.6 % 18,014 2,882 525.1%
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra 21.7 20.2 7.4% 19.4 18.2 6.6 % 16.5 188 -12.2%
(EUR/m?) 2
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 444 477 -6.9% 575 311 84.9 % 45 89 -49.4 %
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 2 79,049 138,435 -42.9% 64,629 35,816 80.4 % 6,294 11,869 -47.0 %
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra 21.9 19.4 129% 14.1 14.8 -4.7 % 23.3 14.0 66.4 %
EUR/m??
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95.3 94.1 - 94.7 97.0 - 99.6 100.0 -
Vuokrasopimusten keskimaardinen jaljelld oleva 3.7 3.5 5.7% 3.0 2.9 34% 3.7 42 -11.9%
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta
Nettotuotto, % 3) 6.3 6.0 - 5.6 5.4 - 8.6 7.9 -
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet, % 6.5 6.2 - 5.7 5.5 - 8.3 7.8 -
Sijoituskiinteistojen kadypa arvo, EURm 1,659.0 1,547.4 7.2 % 739.2 697.1 6.0 % 316.0 277.6 13.8%

1) Kiinteistokannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisaltda annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan
vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likkevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin cnvcon
vuokratuottoihin

2) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin tiloihin

3) Sisaltaa laajennushankkeiden tontit




Konsernituloslaskelma

Konsernituloslaskelma, EURm 2012 2011
Bruttovuokratuotto 225.9 206.0
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 13.3 11.1
Liikevaihto 239.2 217.1
Hoitokulut 75.8 71.6
Vuokraustoiminnan muut kulut 14 1.2
Nettovuokratuotto 162.0 144.3
Hallinnon kulut 26.5 27.7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.2 0.2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 23.6 -35.3
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista 4.2 0.3
Liikevoitto 163.4 81.8
Rahoituskulut (netto) -68.1 -62.4
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen voitoista 0.2 0.3
Voitto ennen veroja 95.5 19.7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -1.4 -0.9
Laskennalliset verot -6.4 2.5
Tilikauden voitto 87.7 21.3

Tilikauden voiton jakaantuminen
Emoyhtion omistajille 77.2 13.0
Maaraysvallattomille omistajille 10.5 8.3

Emoyrityksen omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos ¥
Laimentamaton osakekohtainen tulos, EUR 0.26 0.05
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos, EUR 0.26 0.05

Muut laajan tuloksen erat

Nettotappiot rahavirran suojauksista -19.3 -35.9

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 5.2 9.0

Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat 33 06
valuuttakurssivoitot ’ '

Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -10.7 -26.2

Katsauskauden laaja voitto/tappio 77.0 -4.9

Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen CIwcon
Emoyhtion omistajille 65.4 -13.4
Maaradysvallattomille omistajille 11.6 8.5

1) Osakekohtaiset luvut laskettu lokakuun 2012 osakeannilla oikaistulla osakkeiden maaralla




Konsernitase

Varat, EURm 31.12.2012 31.12.2011
Pitkdaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 2,714.2 2,522.1
Osuudet yhteisessa madrdysvallassa olevissa yksikoissa 0.9 0.6
Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet 3.1 2.9
Laskennalliset verosaamiset 19.5 14.5
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2,737.6 2,540.1
Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 5.4 12.7
Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset - 0.5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24.5 33.2
Rahavarat 51.0 91.3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 75.5 125.0
Varat yhteensa 2,818.5 2,677.7
Oma padoma ja velat, EURm 31.12.2012 31.12.2011
Emoyhtion omistajille kuuluva padoma

Osakepddoma 259.6 259.6
Ylikurssirahasto 131.1 131.1
Arvonmuutosrahasto -59.8 -45.7
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 333.0 273.7
Kertyneet voittovarat ja muuntoero 351.8 284.0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padaoma yhteensa 1,015.7 902.6
Maardysvallattomien omistajien osuus 44.2 59.2
Oma padoma yhteensa 1,059.9 961.8
Pitkdaikaiset velat

Lainat 1,406.3 1,339.5
Johdannaissopimukset ja muut velat 76.6 54.4
Laskennalliset verovelat 66.0 59.8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1,548.9 1,453.7
Lyhytaikaiset velat

Lainat 126.8 208.4
Johdannaissopimukset 0.7 0.6
Ostovelat ja muut velat 82.2 53.2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 209.7 262.2
Velat yhteensa 1,758.6 1,715.9
Oma padoma ja velat yhteensa 2,818.5 2,677.7

ciITycon




Konsernin rahavirtalaskelma

Konsernin rahavirtalaskelma, EURm 2012 2011
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 95.5 19.7
Oikaisut 42.9 99.2
Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 138.4 118.9
Kayttdbpaaoman muutos 8.6 1.6
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 -22.9 -1.8
Maksetut/saadut valittdmat verot -0.8 7.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 61.5 66.3
Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla -41.0 -33.7
Sijoituskiinteistéjen hankinnat -1.1 -105.5
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisessa maaraysvallassa oleviin yksikoihin,

aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -93.9 -82.4
Sijoituskiinteistéjen myynti 31.1 18.3
Investointien nettorahavirta -104.9 -203.3
Rahoituksen rahavirta

Omien osakkeiden myynti - 0.4
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 89.9 98.9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 117.1 160.9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -157.5 -100.2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 623.5 594.6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -600.6 -511.8
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat -28.5 -
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -41.7 -34.3
Rahoituksen nettorahavirta 23 208.5
Rahavarojen muutos -41.1 71.6
Rahavarat tilikauden alussa 91.3 19.5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0.8 0.2
Rahavarat tilikauden lopussa 51.0 91.3
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Nettovuokratuotto ja lilkevoitto vuosineljanneksittain

Tuloslaskelma yhteenveto, EURmM Ql/12 Q2/12 Q3/12 Q4/12 2012
Nettovuokratuotto 37.5 39.7 42.6 42.1 162.0
Hallinnon kulut -6.6 -6.6 -5.4 -7.9 -26.5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0.1 0.0 0.1 0.0 0.2
EPRA liikevoitto 31.0 33.1 37.3 34.2 135.7
gttt
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynnista 1.4 -0.3 34 -0.4 4.2
Raportoitu liikevoitto 38.3 32.9 54.5 37.6 163.4
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.1.2013

#  Osakkeenomistaja Osakkeita %
1  Gazit-Globe Ltd 160,199,639 49.00 %
2 Keskindinen Eldkevakuutusyhti6 lImarinen 29,344,735 8.98 %
3 Norges Bank IM 5,716,166 1.75%
4  Alfred Berg AM 5,491,314 1.68 %
5 APGAM 5,100,568 1.56 %
6  Pohjola AM 3,905,924 1.20%
7 BlackRock Advisors 3,745,899 1.15%
8 Thames River Capital 3,544,778 1.08 %
9 Principal Global Investors 3,213,346 0.98 %
10 Allianz Global Investors 3,202,282 0.98 %
11 BNP Paribas IP 3,191,969 0.98 %
12  Aktia Asset Management 2,589,166 0.79 %
13 Valtion Eldkerahasto 2,300,000 0.70 %
14 Odin Forvaltning 2,251,942 0.69 %
15 AXAIM 1,711,491 0.52 %
15 suurinta yhteensa 235,509,219 72.05 %
Muut 91,370,793 27.95 %
Yhteensa 326,880,012 100.00%
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Toimintaymparisto

Kuluttajaluottamus

40 -+

20 A

Liettua Euroalue

Lahde: Eurostat

Kuluttajaluottamusindikaattori toteutetaan haastattelututkimuksena. Se sisdltaa vastaajien nakemyksen taloudellisesta asemasta, yleistaloudellisesta tilanteesta,
tyottomyysodotuksista seuraavalle 12 kuukaudelle sekd sdastoistd seuraavan 12 kuukauden ajalle.
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Vuokrasopimusten eraantyminen
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Vuokrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika: 3.5 vuotta




Kiinteistoomaisuus

« Kayvin arvoin, vertailukelpoiset kiinteistot muodostivat 71.7% Tyypillisen vuokrasopimuksen
kiinteistoomaisuudesta. Koko kiinteistokannasta 60.8% on rakenne
Suomessa ja 71.3% Suomen kannasta sisaltyy vertailukelpoiseen

kiinteistbomaisuuteen I

« Kauppakeskukset edustavat 88.4% vertailukelpoisesta
kiinteistdomaisuudesta. Kehityshankkeet ja tontit eivat sisally
vertailukelpoiseen omaisuuteen, kiinteistot ovat olleet yhtion omistuksessa
vahintaan 24 kuukautta.

« Vertailukelpoisen nettovuokratuoton kasvu oli 4.9%

« Kiinteistbomaisuuden annualisoituun kassavirtaan perustuva
arvo oli EUR 245.9 miljoonaa

« Sisaltda annualisoidun bruttovuokran perustuen voimassa oleviin
vuokrasopimuksiin kauden lopussa, tyhjien tilojen markkinavuokriin ja
vuokratuottoon liikevaihtosidonnaisista sopimuksista sekd mahdollisesta

muusta vuokratuotosta. Valiaikaiset vuokranalennukset sisdltyvat arvoon B Liikevaihtosi . .
iikevaihtosidonnainen osuus (potentiaalinen)
. . . . Hoitovuokra
« Voimassaolevien vuokrasopimusten keskivuokra vs. Indeksointi
valuaatioiden oletettu markkinavuokra -0.2% B Minimi perusvuokra

» Indikoi kuinka paljon korkeampi tai alempi Cityconin vuokrataso on
verrattuna ulkoisessa kiinteistoarviossa kadytettyihin markkinavuokriin

Top 5 vuokralaisten keskimadarainen
vuokramaturiteetti, vuotta

Top 5 vuokralaisten osuus vuokratuotosta, % 10
16.9 % Yhteen:sa viisi 8

suurinta
vuokralaista 6

5.7% edustavat 30.6%

Vuotta

3.49% Vvuokratuotosta 2.2
69.4 % 5
3.0%
1.7% 0
CITycon
Kesko S Ryhma Stockmann H&M
m Kesko S Ryhma ICA

m Stockmann =~ H&M Others




Vahvat taloudelliset nakymat Cityconin toiminta-alueella
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Korot ja luototusaste
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) B Nettovelan ki Luototusaste, %
m— Keskikorko, % Korko kauden lopussa, % ettovelan kdypd arvo uototusaste, %

Korkojen kehittyminen kvartaaleittain, 2006-2012%)

Nettovelka ja luototusaste-%?2

6 kk Euribor kauden lopussa, %

Korkojen muutos heijastuu korkokuluihin viiveella. Keskikorko 31.12.2012 paattyneella 12
kuukauden jaksolla nousi hieman ollen 4.07% (Q3/12: 4.06%). Nousu johtui 30.11.2012 nostetun
EUR 360 miljoonan pitkaaikaisen vakuudettoman lainan korkeammasta marginaalista.

Kauden lopun korko nousi merkittavasti 29:11a korkopisteella 4.25 prosenttiin johtuen paaasiassa
EUR 360 miljoonan lainan korkeammasta marginaalista. Markkinoiden korkotaso oli edelleen
erittdin alhainen.
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Cityconin luototusaste laski merkittavasti johtuen EUR 90.7 miljoonan merkintdaoikeusannista, joka

johti alhaisempaan nettovelkaan, seka kiinteistojen korkeammasta kayvista arvoista.

1) Keskikorko lasketaan perustuen tuloslaskelman korkokuluun jaettuna tilikauden keskimaaraisella korollisen velan maaralla. Kauden lopun korko on todellinen korko
kauden viimeisena pdivana vaihtuvakorkoisille ja kiinteille lainoille, huomioiden koronvaihtosopimukset. Molemmat korot sisdltavat marginaalin.
2) Luototusaste-% lasketaan jakamalla nettovelan kdypdarvo kiinteistdjen arvioidulla kdyvalla arvolla kauden viimeisend paivana.

ciITycon




Kavijat ja myynnit Cityconin kauppakeskuksissa
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Cityconin suurimmat kauppakeskukset

Iso Omena Myyrmanni : Trio (incl. Hansa) P
Rakennettu 2001 1994/2007/2010 %= 1977/87/2008 12;):; aiva
Vuokr.m2 60,500 m? 45,700 m? 45,700 m?

18,500 m?

89.3%
100 %

Omistusosuus 60 %

TR

Koskikeskus Forum Columbus
1988 1953/91/2010 ] 1997/07
27,700 m? 22,000 m? 21,000 m?
100 % Citycon 69 % 100 %

Lilieholmstorget Akersberga Centrum

2009 1985/96/2011 Strompilen
40,900 m?2 27,500 m?2 1927/1997
100 % 75% 26,800 m?

Jakobsbergs
Tumba Centrum Centrum
Kista Galleria Stenungstorg 1952/2002 1959/93
1977, 2002, 2009 1967/93 29,100 m? 56,300 m?2
90,000 m? 36,400m? 100 % 100 %
509% 100%
Rocca al Mare
Viro Mandarinas Albertslund
5 1998/2009 Liettua (T::::L‘;m
- 53,500 m?2 2005
-g © 8,000 m? e
5 .S 100% 16,000 m?
o =% 100 %
D
v 5
O © ristiine o
e E  viro \I\Il::flstral
g 1999/2002/2010 2000/2012
o 2
42,500m 11,900 m2 CiTycon
100 % PG
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