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Citycon lyhyesti

Citycon keskittyy kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtid johtaa ja kehittda kauppakeskuksiaan aktiivisesti
ammattitaitoisen ja paikan paalld toimivan henkildsténsa voimin. Yhtid on uranuurtaja Pohjoismaissa kestavén kehityksen periaat-
teiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteistdjensd 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 2011 lopussa Citycon omisti 36 kauppakeskusta ja 43 muuta liikekiinteist6d, minka lisaksi yhtio johtaa ja kehittad kahta
kauppakeskusta omistamatta niita itse. Yhtion omistamista kauppakeskuksista 23 sijaitsee Suomessa, 9 Ruotsissaja 4 Baltiassa.
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Citycon Oyj:n tilinpaatdstiedote 1.1.-31.12.2011

Yhteenveto vuoden 2011 viimeisestd vuosineljanneksestd verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

Liikevaihto kasvoi 56,0 miljoonaan euroon (Q3/2011: 55,0 milj. euroa).

Nettovuokratuotot laskivat 1,0 miljoonaa euroa eli 2,6 prosenttia 37,3 miljoonaan euroon (38,3 milj. euroa). Nettovuokratuoton
lasku oli seurausta padasiassa korkeammista kiinteistdjen hoitokuluista, jotka kasvoivat johtuen normaalista kausivaihtelusta.
Sijoituskiinteistjen kdyvan arvon muutos oli -17,0 miljoonaa euroa (-14,4 milj. euroa): 1,2 miljoonaa euroa kauppakeskuksissa
ja-18,2 miljoonaa euroa marketeissa ja myymaldissa. Sijoituskiinteist6jen kdypd arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa (2 512,6 mil;.
euroa), ja keskimaarainen sijoituskiinteistéjen nettotuottovaatimus oli 6,4 prosenttia (6,4 %).

Tulos/osake laski-0,02 euroon (0,00 euroa) johtuen padasiassa alhaisemmista nettovuokratuotoista, korkeammista kertaluon-
teisista ja muista hallinnon kuluista ja suuremmista negatiivisista kdyvan arvon muutoksista.

Operatiivinen litkevoitto oli 28,9 miljoonaa euroa (31,3 milj. euroa). Lasku johtui kausivaihteluista kiinteistgjen hoitokuluissa ja
kertaluonteisista erista hallinnon kuluissa.

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasolla ja oli 0,05 euroa (0,05 euroa). Matalampi operatiivinen liike-
voitto laski operatiivista tulosta.

Hallitus ehdottaa 0,04 euron osakekohtaista osinkoa (0,04 euroa/osake)ja 0,11 euron osakekohtaista pagoman palautusta sijoi-
tetun vapaan oman padoman rahastosta (0,10 euroa/osake).

Yhteenveto vuodesta 2011 verrattuna vuoteen 2010

Citycon saavuttijulkistamansa vuoden 2011 taloudelliset tavoitteet. Yhtid tarkensi vuoden 2011 kolmannen osavuosikatsauksen-
sayhteydessa tavoitteitaan ja ilmoitti odottavansa vuoden 2011 likkevaihdon kasvavan vuoteen 2010 verrattuna 18-23 miljoonalla
eurolla, operatiivisen likevoittonsa (EPRA operating profit) 10-15 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings)
4-8 miljoonalla eurolla. Vuonna 2011 likevaihto kasvoi vuoteen 2010 verrattuna 21,1 miljoonalla eurolla, operatiivinen liikkevoitto
(EPRA operating profit) 12,4 miljoonalla euroa sekd operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 6,0 miljoonalla eurolla.

Cityconin vaihtoi ulkopuolisen kiinteistdarvioitsijansa vuonna 2011. Kiinteistdjen arvon vuoden lopussa on ensimmaista ker-

taa arvioinut Jones Lang LaSalle Finland Oy. Citycon on vaihtanut puolueetonta ulkopuolista arvioitsijaa tasaisin véliajoin. Vuoden
2011 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen kiinteistdarvioinneista vastasi Realia Management Oy, joka toimi arvioitsijana ylinelja
vuotta.

Liikevaihto kasvoi 217,1 miljoonaan euroon (2010: 195,9 milj. euroa).

Nettovuokratuotot kasvoivat 17,1 miljoonaaeuroaeli 13,4 prosenttiaja olivat 144,3 miljoonaa euroa (127,2 milj. euroa). Vertailu-
kelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna nettovuokratuotot kasvoivat 15,5 miljoonaa euroa eli 12,2 prosenttia. Kehityshankkei-
den, kuten Espoontorin, Jyvéskylan Foruminja Akersberga Centrumin valmistuminen, kasvattivat nettovuokratuottoja 5,3 miljoo-
nalla eurolla. Kauppakeskus Kristiinen ja Hogdalen Centrumin hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 7,0 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 4,0 miljoonaa euroa eli 3,8 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruu-
nun vaikutusta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten nettovuokratuotto kasvoi 6,2 miljoonaa euroa, tai 7,3 prosenttia, kun taas
vertailukelpoisten market- ja myymalakohteiden nettovuokratuotto laski 2,2 miljoonaa euroa, tai 10,7 prosenttia.

Tulos/osake oli 0,05 euroa (0,34 euroa). Lasku johtui [dhinn& negatiivisesta sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutoksesta eten-
kin market- ja myymaldkohteissa. Lisdksi heindkuussa toteutetut osakeannit nostivat osakemaaraa.

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasollaja oli 0,21 euroa (0,21 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,25 euroon (0,09 euroa) kasvaneen operatiivisen liikevoiton, positiivisen kayttopaa-
oman muutoksen, saatujen veronpalautusten, kertaluonteisten erien ja ajoituserojen johdosta.

Citycon osti Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen 105 miljoonalla eurolla ja Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus
Hogdalen Centrumin 207,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 23,1 miljoonalla eurolla).

Koskikeskuksen kehityshanke aloitettiin Tampereella, hankkeen investointiarvio on 37,9 miljoonaa euroa.

Cityconallekirjoitti toukokuussa 330 miljoonan euron suuruisen, pitkdaikaisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen
pankkiryhman kanssa. Jarjestely koostuu 220 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisestd lainasta sekd 110 miljoonan eu-
ron suuruisesta luottolimiitista. Laina-aika on viisi vuotta.

Yhtid vahvisti tasettaan ja likviditeettidan ja kerdsi heindkuussa jérjestetylld suunnatulla osakeannilla noin 99 miljoonaa euroa
uutta omaa padomaa laskemalla likkeeseen 33 miljoonaa uutta osaketta. Elokuussa yhtid allekirjoitti seitseman vuoden pituisen
75 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman lainasopimuksen.

Citycon Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marcel Kokkeel aloitti tehtavassaan 24.3.2011 ja yhtion Suomen liiketoimintojen uusi maajohta-
jaMichael Schénach maaliskuun alussa. Yhtion uutena Ruotsin liiketoimintojen maajohtajana aloitti Johan Elfstadius 21.11.2011.
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Avainluvut

Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 Muutos-% Y
Liikevaihto, Me 56,0 499 55,0 217,1 1959 10,8%
Nettovuokratuotto, Me 37,3 31,8 38,3 1443 1272 13.4%
Liikevoitto, Me 10,7 354 17,0 818 157,7 -481%
% liikevaihdosta 19.1% 709% - 37,7 % 80,5% -
Tappio/voitto ennen veroja, Me -53 220 10 19,7 102,8 -80,9 %
Katsauskauden tappio/ voitto emoyhtién omistajille, Me -5,4 14,4 -0,7 13,0 783 -83,5%
Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit), Me 289 243 313 117.4 105,0 11.8%
% liikevaihdosta 51,6 % 488% 56,8 % 54,1 % 53,6 % 09%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 12,5 135 149 533 473 127 %
Ei-operatiivinen tulos, Me -17,9 09 -15,6 -40,3 311 =
Tulos/osake, euroa -0,02 0,06 0,00 0,05 0,34 -85,5%
Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,02 0,06 0,00 0,05 0,34 -85,5%
Operatiivinen tulos/osake, (EPRA EPS), EUR 0,05 0,06 0,05 0,21 0,21 -1,1%
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,04 0,00 0,14 0,25 0,09 190,5%
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 25126 25221 23677 6.5%
Oma padoma/osake, euroa 3,29 3,25 3,47 -6,5%
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,64 3,62 3,79 -46%
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) / osake, euroa 331 3,29 3,49 -5,7%
Omavaraisuusaste, % 377 36,0 37,1 -29%
Nettovelkaantumisaste, % 1483 151,4 1531 -1,1%
Korollinen nettovelka (kdypa arvo), Me 14452 1463,5 1386,0 56%
Nettotuotto-% 59 6,0 5.8 34%
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,0 6,1 6.0 1.7%
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,4 95,5 951 05%
Henkildstd katsauskauden lopussa 129 136 129 54 %
Osinko/osake, euroa 0,043 0,04 0,0%
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus/osake, euroa 0,113 0,10 10,0%
Osinko ja sijoitetun vapaan oman padoman palautus
yhteensé/osake, euroa 0,153 0,14 71%

1

Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2011 ja 2010 vdliseen muutokseen.

Citycon on aikaisemmin raportoinut ainoastaan laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, diluted). Vuoden 2011 tilinp&dtéksessd Citycon
raportoi myés laimentamattoman osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, basic) ja raportoi tulevaisuudessa ainoastaan laimentamatonta osakekoh-
taista operatiivista tulosta (EPRA Earnings, basic) EPRA:n suositusten mukaisesti. Vuoden 2011 tilinpaédtoksestd kohdasta EPRA:n tunnusluvut [6ytyy lisGtietoja
laimentamattomasta ja laimennetusta operatiivisesta tuloksesta (EPRA EPS).

Hallituksen ehdotus.

2)

W
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Toimitusjohtajan kommentti

Citycon Oyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi vuotta 2011:

"Vuonna 2011 kehitys oli vakaata: yhtién nettovuokratuotot kasvoivat 13,4 prosenttia ja vertailukelpoiset nettovuokratuotot
3,8 prosenttia, vuokrausaste pysyi korkeana 95,5 prosentissa, kokonaisuudessaan kauppakeskusten kévijamaarat kasvoivat 3 pro-
senttia ja kauppakeskusten myynti kasvoi 7 prosenttia. Erityisesti Ruotsissa sijaitseva Liljeholmstorget Galleria paransi tulostaan
vuoden aikana.

Ero laadultaan erilaisten kiinteistdluokkien vélilla korostuivuonna 201 1. Tamé ero heijastui Cityconin vuokraustoimintaan ja kiin-
teistdjen arvoihin. Parhaissa kohteissa kysynta on yleisesti ottaen jatkunut hyvana ja kohteiden kayvat arvot ovat pysyneet vakaina,
kun taas muissa kohteissa kehitys on ollut painvastaista.

Yhtion johto priorisoi kassavirran parantamista ja sen vuoksi meiddn taytyy parantaakiinteistokantamme laatua. Tydskentelem-
me aktiivisesti nopeuttaaksemme kiinteistokehityshankkeita, myynteja ja valikoituja hankintoja. Olemme myds jérjestaneet esimer-
kiksitydpajoja [6ytddksemme uutta vuokrattavaa pinta-alaa kauppakeskuksistamme. Lisaksi olemme sitoutuneet lisdédmaan tuotto-
javuokraamalla tiloja valiaikaisestija hyodyntamalld specialty leasingia.

Vuosi 2011 oli Cityconille siirtymavaihe. Péivitimme strategiaamme, ja sen mukaisesti keskitymme ainoastaan korkealaatuisiin
kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa, seka keskityimme liikketoiminnan parantamiseen. Vuoden aikana aloitimme myds sisai-
sen lilkketoiminnan parantamis- ja kulunsaastéohjelman, “Project Now'n" Tavoitteena on tehostaa toimintoja, padsta lahelle kuluttajia,
vuokralaisia seka markkinapaikkoja ja tulla proaktiivisemmaksi kumppaniksi. Liséksi yrityksen johdossa on tapahtunut muutoksia.
Kertaluontoiset hallinnolliset kulut, kuten erorahat, johtuvat padasiassa naistd muutoksista. Valtaosa muutoksista on kuitenkin to-
teutettu vuoden 2012 alkaessa, joten kulujen nousupaineen tulisi helpottaa vuoden edetessa.

Vuoden aikana yhtit on vahvistanut kiinteistékantaansa seka hankinnoin ettd kehityshankkein. Citycon osti toukokuussa kaksi
uutta kauppakeskusta: Tallinnassa sijaitsevan Kristiinen ja Tukholmassa sijaitsevan Hogdalen Centrumin. Olemme tyytyvéisia mo-
lempiin hankintoihin ja erityisesti Kristiine on ylittanyt odotuksemme. Merkittavimmat kiinteistokehityskohteet ovat Suomessa
kéynnissa olevat hankkeet Tampereen Koskikeskuksessa ja Myllypurossa Helsingiss3, liséksi Isossa Omenassa Espoossa on kéyn-
nissa pienehkd laajennusprojekti. Tallinnassa sijaitsevassa Magistralissa on my6s kaynnisséd kehitys- ja laajennushanke. Myds joitain
ydinliiketoimintaan kuulumattomia kohteita on myyty, ja myynteja pyritaan nopeuttamaan.

Cityconin rahoitusasema on hyva. Yhtitn heindkuussa jarjestdma suunnattu osakeanti toteutui onnistuneesti. Vuoden lopussa
yhtion kdytettavissa oleva likviditeettioli yhteensd 345,0 miljoonaa euroa ja omavaraisuusaste oli 36,0 prosenttia”’

Toimintaympariston kehitys

Alkuvuosi 2011 oli Cityconin toimintamaissa yleisesti ottaen positiivinen, kuluttajaluottamus oli vahvalla tasolla ja véhittaiskauppa
oli kasvussa. Yleinen taloudellinen ilmapiiri muuttui kesan jalkeen negatiiviseksi erityisesti euroalueen valtioiden velkaongelmien
takia. Reaalitalouden suhdannemuutokset ovat heijastuneet vuoden aikana myds vahittaiskauppaan. Vuoden aikana vahittdiskaupan
myynti kuitenkin kasvoi seka Suomessa ettad Ruotsissa. Kaikkiaan véhittaiskauppa kasvoi vuonna 2011 Suomessa 5,3 prosenttia,
Ruotsissa 1,2 prosenttia, Virossa 4,0 prosenttia ja Liettuassa 8,8 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Central Byran,
Statistics Estonia, Statistics Lithuania).

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli vahva kesaan saakka, mutta heikentyi merkittavasti vuoden viimeisten
kuukausien aikana kaikissa yhtion toimintamaissa. Suomessa ja Ruotsissa kuluttajien luottamusindikaattori on edelleen positiivinen
painvastoin kuin Virossa ja Liettuassa. (Eurostat)

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin lilketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Kaikissa Cityconin toimintamaissa kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan vuoden aikana. Joulukuussa inflaatio oli Suomessa 2,9 pro-
senttia, Ruotsissa 2,3 prosenttia, Virossa 5,0 prosenttia ja Liettuassa 3,4 prosenttia. (Tilastokeskus, Statistiska Central Byran, Sta-
tistics Estonia, Statistics Lithuania)

Tydttémyys on Suomessa ja Ruotsissa Euroopan Unionin keskiarvoa matalampi: joulukuun lopussa tyéttémyysaste oli Suomes-
sa 7,4 prosenttia ja Ruotsissa 7,1 prosenttia. Virossa ja Liettuassa tyottémyys on edelleen korkea, ja oli Virossa syyskuun lopussa
10,9 prosenttia ja Liettuassa 15,3 prosenttia. Euron kayttoonotolla on kuitenkin ollut piristdva vaikutus Viron talouteen turismin ja
ulkomaisten investointien my6ta. (ibid.)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus lisaantyi vuoden loppua kohden ja se vaikuttaa heikentdvasti rahoituksen
hintaan ja saatavuuteen.
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Kiinteistomarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymion pysynyt alhaisella tasolla vuonna 2008 Suomeen rantautuneen finans-
sikriisin jalkeen. Vaikka sijoituskysynta on kasvanut, parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitdnyt volyymit matalalla tasolla. Lii-
kekiinteistdjen transaktiovolyymi jdi alle 400 miljoonaan euroon vuonna 201 1. Vahvasta kysynnastd johtuen sekd kauppakeskusten
etta tilaa vievan kaupan prime-kohteiden tuottovaatimukset ovat olleet lievdssa laskussa vuoden 2010 ensimmaisesta vuosineljan-
neksestd alkaen. Myds markkinoiden polarisaatio ndyttaisi jatkuvan - samalla kun parhaiden kohteiden kysynta on edelleen vahvaa.

Ruotsissa liikekiinteistdjen transaktiovolyymi kasvoi vuoden 2010 ensimmadisen puoliskon 3,22 miljardista kruunusta yli viisi
miljardia kruunua 8,54 miljardiin kruunuun vuoden 2011 ensimmaéiselld puoliskolla. Kysynta on kuitenkin heikompaa kakkosluokan
kohteille.

Virossa kauppakeskustilojen kysynta on jatkanut kasvuaan asiakkaiden ostotottumusten muuttuessa yhd enemman kauppakes-
kuksia suosiviksi ja ketjujen laajentaessa verkostoaan. Yleisestd epavarmasta taloustilanteesta huolimatta Viron vahittaiskaupan
kehitys ndyttaa positiiviselta ja yleisesti ottaen kauppakeskusten laajentamissuunnitelmia on pidetty voimassa.

Liettuassa Vilnassa eiole yhtaan uutta kauppakeskushanketta vireilld, mutta muutamia super- ja hypermarketteja on rakenteilla.
(L&hde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kévijémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa vuoden aikana kasvoi 7 prosenttia ja kavijamaarét 3 prosenttia edellisvuoteen verrat-
tuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtion toimintamaissa: Suomessakasvu oli 5 prosenttia, Ruotsissa 7 prosenttia ja Bal-
tian maissa 18 prosenttia. Kavijamaara kasvoi Suomessa 2 prosenttia, Ruotsissa 6 prosenttia ja Baltiassa 2 prosenttia. Positiivinen
kehitys myynneissa ja kavijamaarissa johtuu padosin viime vuosina valmistuneista kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakes-
kusmyynti (myynti ilman kehityshankkeiden vaikutusta ja ilman hankittuja kohteita) kasvoi 4 prosenttia ja oli positiivinen kaikissa
yhtion toimintamaissa. Vertailukelpoinen kdvijamaara oli edellisvuoden tasolla.

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat

Yhtidn hallituksen arvion mukaan yhtién kannalta keskeisimmat [ahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-aluei-
dentaloudelliseen kehitykseen, mikd vaikuttaa liiketilojen kysyntédan, vajaakdyttdon sekd markkinavuokratasotihin, minka lisaksi kes-
keisia lahiajan riskeja ovat myods luottomarginaalien nousu, heikentynyt velkarahoituksen saatavuus seka kiinteistdjen kdyvan arvon
kehitys epavarmassa taloudellisessa ymparistdssa.

Liiketilojen kysyntaan, vajaakdyton pienentamiseen ja markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun ymparis-
t6ss4, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jadneet verraten vahaisiksi
Cityconin liiketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kayttaytymiseen vaikuttavat tekijét,
vaikuttavat kuitenkin vaistamatta liiketilojen kysyntaan. Vuoden 2011 loppupuolella euroalueen valtioiden velkakriisin karjistymi-
nen johtiepavarmuuden lisddntymiseen rahoitusmarkkinoilla, minka seurauksena [dhiaikojen talouskasvuennusteita on korjattu alas-
pain. Riskit talouskasvun kehityksen yll& ovat siis selvasti lisdéntyneet ja tyypillisesti heikon talouskasvun ymparistdssa liiketilojen
vuokratasot laskevat, uusien liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja vajaakayttd lisaantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavia Cityconin kannalta. Pankkien halukkuus lainata rahaa yrityksille lisdéntyi vuonna 2010 ja vuoden 2011 alku-
puolella, mutta vuoden 2011 loppupuolella velkarahoituksen saatavuus kuitenkin jalleen heikentyi ja luottomarginaalit kohosivat
selvasti, koska pankkien oma varainhankinta vaikeutui. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutussektoreita koskeva saantely
(Basel llI- ja Solvency ll-saénndkset) tullee yllapitamaan velkarahoituksen korkeampia kustannuksia ja rajoittamaan pitkdaikaisen
pankkirahoituksen saatavuutta. Tama on omiaan nostamaan Cityconin uuden lainarahoituksen hintaa. Toistaiseksi entisestadn ma-
daltunut korkotaso ja Cityconin aktiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt marginaalien nousun vaikutusta. Vuonna 2012 yhti6lla ei
ole suuria jalleenrahoitustarpeita. Sita vastoin lahivuosina Cityconin téytyy jalleenrahoittaa ennen rahoituskriisia alhaisilla luotto-
marginaaleilla solmittuja lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat nousemaan. Nousevat luottomarginaalit
todenndkdisestijohtavat Cityconin keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa vaikka markkinakorkotasossa ei tapahtuisi merkitta-
vid muutoksia.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy talld hetkelld paljon epdvarmuutta johtuen valtioiden velkaongelmista ja
tasta johtuvasta haasteellisesta taloustilanteesta. Yhtitn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon vaikuttavat monet sei-
kat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttd seka
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kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne. Tamd epavarmuus heijastuu eniten liikekiinteist&ihin, jotka sijaitsevat suu-
rien kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten véhemman haluttuja kiinteistdjd, koska sijoittajien kysynta ei juurinyt kohdistu tallaisiin
kiinteistdihin ja mydskaan pankit eivét ole erityisen halukkaita rahoittamaan taman kaltaisia kohteita. Toisaalta parhaiden kauppa-
keskusten, joihin sijoittajien kysynta on epavarmuuden keskelld ohjautunut, kdyvat arvot ovat myds vuonna 2011 pysyneet vakaina
tai osin jopa nousseet.

Yhtion lahiajan riskeja ja epavarmuustekijoita, riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita késitelldan laajemmin yhtion in-
ternetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2011 tilinpaatdksen sivuilla 40-42 seka viikolla seitseman ilmestyvén vuoden
2011 vuosikertomuksen sivuilla 73-74.

Hallituksen osingonjakoa ja varojen jakamista sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta koskeva ehdotus

Emoyhtion kertyneet voittovarat ovat 11,5 miljoonaa euroa, johon on lisatty tilikauden voitto 7,6 miljoonaa euroa. Emoyhticn sijoite-
tun vapaan oman padoman rahastossa olevat varat tilikauden paattymispéivana olivat 277,2 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.2012 kokoontuvalle varsinaiselle yhtickokoukselle, ettd 31.12.2011 paattyneelta tilikaudelta
maksetaan osinkoa 0,04 euroa osakkeeltaja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta padoman palautusta 0,11 euroa osakkeel-
ta. Hallitus ehdottaa, etta osingonmaksun ja pddoman palautuksen tasmaytyspaivé on 26.3.2012 ja ettd osinko ja paddoman palautus
maksetaan 4.4.2012.

Tulevaisuuden ndkymit

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

Suunniteltujen hankkeiden kdynnistdmista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtio pyrkii jatkamaan ydinliike-
toimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhtio harkitsee myds
muita kiinteistdrahoituslahteita.

Vuonna 2012 Citycon odottaajatkavansa vakaan kassavirran tuottamista seka odottaa liikevaihtonsa kasvavan 7-16 miljoonal-
la eurolla ja operatiivisen liikevoittonsa (EPRA operating profit) 8-16 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen nykyisella
kiinteistokannalla. Yhti6 odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) kasvavan 4-11 miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Li-
séksi yhtit odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS:n) olevan 0,21-0,23 euroa perustuen nykyiseen kiinteisto-
kantaan ja osakemaaraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaatio- ja euro-kruu-
nu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin korkoihin. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi,
vahentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Kiinteistoomaisuus

Cityconin strategiana on keskittya korkealaatuisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seka kauppa-
keskushankinnoin ettd omistamiensa kauppakeskusten uudistamisen ja laajentamisen kautta. Liséksi yhtio maaritteli kesalla 2011
paivitetyssa strategiassaan market- ja myymalakiinteistot ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi ja ilmoitti myyvansa ne
seuraavien vuosien aikana.

Vuoden lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kaypé arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa) ja yhtié omisti 36
(33) kauppakeskusta ja 44 (50) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 23 (22), Ruotsissa 9 (8) ja Baltiassa 4 (3).

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensd 216,7 miljoonaa euroa (133,7 mil}.
euroa). Investoinneista 138,9 miljoonaa euroa (4,2 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 1,1 miljoonaa euroa (2,6
milj. euroa) aiemmin tehtyjen kiinteistéhankintojen sopimustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 0,3 miljoonaa euroa (0,0 milj.
euroa) yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkdjen hankintaan, 75,0 miljoonaa euroa (125,3 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja
1,4 miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa) muihin investointeihin.

Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 62,5 miljoonaa euroa (76,3 milj. euroa), Ruotsissa 45,5 miljoonaa euroa (50,6 mil].
euroa) ja Baltiassa 108,1 miljoonaa euroa (6,0 milj. euroa). Yhtién padkonttorin investoinnit olivat 0,6 miljoonaa euroa (0,8 milj. eu-
roa). Yhtion divestoinnit olivat yhteensa 18,1 miljoonaa euroa (67,9 milj. euroa), joista yhtio kirjasi yhteensd 0,6 miljoonaa euroa (2,1
milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.
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Ostot

Vuoden aikana

*  Ostettiin kauppakeskus Kristiine 105 miljoonalla eurolla Tallinnassa, Virossa. Kristiine on Tallinnan toiseksi suurin kauppakeskus
Cityconin myds omistaman Rocca al Maren jalkeen ja sen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 42 700 neliémetria. Kauppa-
keskus Kristiine sijaitsee yhden Tallinnan keskustan paavaylan varrella ja sillé on laaja, noin 270 000 asukkaan vaikutusalue. Kris-
tiinen hankinta on vahvistanut Cityconin asemaa Tallinnan kauppakeskusmarkkinoilla. Lisatietoa kaupasta on saatavilla yhtién
17.3.2011 julkaisemasta porssitiedotteesta.

»  Ostettiin kauppakeskus Hogdalen Centrum Tukholmasta 207,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 23,1 milj. eurolla). Hégdalen
Centrum sijaitsee Tukholman eteldosassa, noin viiden kilometrin paassa ydinkeskustasta. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-
alaonyhteensa noin 14 100 nelidmetria, josta liikketilan osuus on noin 11 000 neliémetria. Lisatietoa kaupasta on saatavilla yhti-
6n31.5.2011 julkaisemasta porssitiedotteesta. Heindkuussa Citycon osti Kungsleden Imrgret AB:n koko osakekannan noin 48,7
miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 5,4 milj. eurolla). Yhtis omistaa Hogdalen Centrumin viereisen liikekiinteistn, jonka vuokrattava
pinta-ala on noin 5 200 nelidmetria.

»  Ostettiin 50 prosentin osuus Espagalleria Oy:n osakkeista 0,3 miljoonalla eurolla. Yhtig hallinnoi, vuokraa ja markkinoi Helsingin
keskustassa sijaitsevaa Kamp Galleria -kauppakeskusta.

»  Ostettiin lisdd osakkeita kolmesta yhtion ennestaén omistamasta kohteesta: Hervannan Liikekeskus Oy:n osakkeita 1,2 miljoo-
nalla eurolla, Asunto Oy Tikkurilan Kassatalon osakkeita 2,6 miljoonalla eurollajja Heikintori Oy:n osakkeita 0,5 miljoonalla eurolla.
Cityconin omistusosuus ndista kohteista oli vuoden lopussa vastaavasti 79,4 prosenttia, 59,7 prosenttia ja 68,7 prosenttia.

Myynnit

Vuoden aikana

*  Myytiin 57,4 prosentin osuus Kiinteistd Oy Tullintorin osakkeista noin 6,1 miljoonalla eurolla. Kaupan seurauksena yhtion vuok-
rattava pinta-ala laskinoin 10 000 nelidmetrilla. Citycon jatkaa kauppakeskus Tullintorin kaupallista johtamista.

»  Myytiinkauppakeskus Jakobsberg Centrumin yhteydessa sijaitsevat 57 asuntoa noin 51,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6
milj. eurolla). Kaupan seurauksena Cityconin vuokrattava pinta-ala laski noin 4 600 neliometrilld.

*  Myytiinkauppakeskus Tumba Centrumin yhteydessd olevat 41 asuntoa noin 48 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5 milj. eurolla).
Kaupan seurauksena vuokrattava pinta-ala laskinoin 2 300 nelismetrill.

*  Myytiin neljd yhtién ydinliiketoimintaan kuulumatonta liikkekiinteistéa Suomessa yhteensa 2,3 miljoonalla eurolla. Myydyt koh-
teet olivat Kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16, Hakarinne, Kiinteisté Oy Mantyvuoksi ja Otaniemen Liikekeskus Oy. Kauppojen
seurauksena vuokrattava pinta-ala laski noin 5 300 nelicmetrilla.

*  Sovittiin Harrydan kunnassa sijaitsevan liikekiinteistd Landvetterin myynnista noin 50,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,5
milj. eurolla). Kauppa toteutui tammikuussa 201 2. Kaupan seurauksena vuokrattava pinta-ala laski noin 4 800 neliometrilla.

+  Sovittiin lahelld Géteborgia sijaitsevan likekiinteistd Flodan myynnistd noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4 milj.
eurolla). Liikekiinteistd Flodan vuokrattava pinta-ala on noin 11 200 nelidmetria. Kaupan arvioidaan toteutuvan maaliskuussa
2012.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkdn aikavalin kasvua kauppapaikkojensa asiakasmdarissa, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden tuo-
toissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on sailyttad yhtion kauppapaikat kilpailukykyisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kan-
nalta. Kehityshankkeet heikentavat tilapéisestijoidenkin kohteiden tuottoa, silld uudistusten vuoksi osa liiketiloista on valiaikaisesti
tyhjennettava, mikd puolestaan vaikuttaa kyseisten kehityskohteiden vuokratuottoihin. Kassavirran jatkuvuuden turvaamiseksi.
Citycon pyrkii toteuttamaan rakennushankkeet vaiheittain.

Kédynnissd oleva kehityshankkeet

Vuoden aikana

» Tampereella kdynnistettiin Koskikeskuksen mittava uudistushanke, jossa vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 1 500 nelidmetril-
l&. Hankkeen jalkeen Koskikeskuksen vuokrattava véhittaiskaupan pinta-ala on noin 28 600 nelidmetria. Kokonaan uudistettu
Koskikeskus avataan marraskuussa 2012. Koskikeskus on avoinna ja palvelee asiakkaitaan koko hankkeen ajan. Hankkeeseen
investoidaan yhteensa 37,9 miljoonaa euroa.
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* Aloitettiin kauppakeskus Ison Omenan laajennushanke, jossa kauppakeskuksen entinen kattopysakdintialue otetaan liiketila-
kéyttéon. Hankkeessa Isoon Omenaan saadaan noin 2 400 nelidmetria lisaé vuokrattavaa liiketilaa. Laajennusosan tiloista on
vuokrattu yli puolet. Uudistetut tilat valmistuvat marraskuussa 201 2. Citycon investoi hankkeeseen 7,6 miljoonaa euroa.

* Aloitettiin kauppakeskus Magistralin kehitys- ja laajennushanke Tallinnassa syyskuussa. Kauppakeskuksen sisatilat uudistetaan
kokonaisuudessaan ja keskusta laajennetaan noin 2 400 neliémetrilla. Hankkeen investointiarvio on 7,0 miljoonaa euroa ja sen
odotetaan valmistuvan kevaalla 201 2. Kauppakeskus on kunnostus- ja laajennustdiden aikana kokonaan suljettu.

+  Aloitettiin kauppakeskus Akermyntan Centrumin uudistustyst Tukholmassa. Hankkeessa kauppakeskus ja sen pysakdinti uudis-
tetaan ja sen energiatehokkuutta parannetaan. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 1 600 neliometrilla. Hank-
keeseen investoidaan noin 6,9 miljoonaa euroa ja se valmistuu loppuvuodesta 201 2.

*  Kéaynnistettiin kolme pienempaa uudistushanketta Ruotsissa: Fruangen Centrumin, Lindomen ja Liljeholmstorgetin toimistopuo-
len uudistushankkeet. Naiden hankkeiden yhteenlaskettu investointitarve on noin 7,5 miljoonaa euroa ja kaikki hankkeet valmis-
tuvat vuoden 2012 aikana.

*  Oli kadynnissa yhdeksan kehityshanketta, joiden vuoksi noin 17 600 nelidmetria liiketilaa oli pois kaupallisesta kaytdsta. Porin
Asema-aukion ja Isolinnankadun kehityshankkeet on toistaiseksi keskeytetty ja niitd jatketaan vuokrauksen edetessa.

Valmistuneet kehityshankkeet

Vuoden aikana

*  Kauppakeskus Akersberga Centrumin vanhan osan saneeraus valmistui aikataulussaan huhtikuussa. Uudistetussa kauppakes-
kuksessa on nyt yhteensa noin 70 liiketta ja palvelua.

* Kauppakeskus Myllypuron Ostarin rakennushankkeen ensimmainen osa valmistui ja siella pidettiin avajaiset 9.6.2011. Kauppa-
keskus rakennetaan vaiheittain ja vuoden aikana myds toinen ja kolmas osa valmistuivat. Myllypuron Ostarin on maaré valmistua
kokonaisuudessaan toukokuussa 201 2.

* Avattiinkauppakeskus Martinlaakson Ostarijoulukuussa 2011 entisen ostoskeskuksen tilalle. Martinlaakson Ostarin vuokratta-
va pinta-ala on 7 300 nelidmetria. Hanke kdynnistyi toukokuussa 2010 ja valmistui suunnitellussa aikataulussa ja budjetissa.

* Vuoden aikana valmistuiuseampia pienia hankkeita Suomessa kuten Kirkkonummen likkekeskus, Trion yhteydessa sijaitseva Han-
sa sekd Seinajoen Torikeskuksen uudistus.

* Elokuussa SRV Rakennus Oy kaynnisti vélimiesmenettelyn Cityconin tytaryhtiota Kiinteisté Oy Espoontoria vastaan liittyen
kauppakeskus Espoontorin valmistuneeseen kehityshankkeeseen. Erimielisyyden arvo arvonlisaveroineen on noin 4,6 miljoonaa
euroa. Citycon arvioi, ettd SRV:n vaatimuksella ei ole merkittavaa vaikutusta yhtion rahoitusasemaan tai tulokseen.

Merkittévimmdt suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Vuoden aikana suunniteltiin muun muassa seuraavia hankkeita, jotka kaynnistydkseen vaativat vield Cityconin hallituksen hyvaksyn-

nan:

* Kauppakeskus Ison Omenan laajennussuunnitelmat Espoossa etenivét vuoden 2011 aikana. Cityconilla on yhdesséa NCC Proper-
ty Development Oy:n kanssa suunnitteluvaraus koskien tulevan metroaseman maanpaallisia tiloja, bussiterminaalia ja kauppa-
keskus Ison Omenan laajennusta. Tarkoituksena on laajentaa Ison Omenan liiketiloja noin 28 000-30 000 nelidmetrilld. Hank-
keen litketilojen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan 140 miljoonaa euroa. Tavoitteena on edetd hankkeessa samanaikaisesti
vuonna 2015 valmistuvan metrolinjan rakentamisen kanssa.

» Citycon suunnittelee kaynnistdvansa Lappeenrannassa sijaitsevan kauppakeskus IsoKristiinan laajennus- ja kehityshankkeen
vuonna 2013. Hankkeen kokonaispinta-ala on noin 25 000 neliémetrig, ja uutta liiketilaa rakennettaisiin noin 7 000 nelidmetria.
Kehityshankkeen kokonaisinvestointiarvio on 60-65 miljoonan euroa. Suunnitelmissa on sijoittaa kauppakeskuksen laajennus-
osaan my&s Lappeenrannan uusi kaupunginteatteri.

*  Solmittiin Osuuskauppa Arinan kanssa yhteistoimintasopimus ja maankayttdsopimus koskien Oulun ydinkeskustassa sijaitse-
vaa Galleria-korttelia. Hankeen tarkoituksena on kehittaa Galleria-korttelista kauppakeskus yhdessé korttelin muiden omista-
jien kanssa. Hankkeen kokonaispinta-ala on noin 25 000 neliémetria ja Cityconin investointiarvio 110 miljoonaa euroa. Edella
mainittuja sopimuksia kasitellaan tarkemmin 14.6.2011ja 9.11.2011 julkaistuissa lehdist&tiedotteissa.
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Meneilldan olevat sekd vuosien 2010 ja 2011 aikana valmistuneet merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulu-
kossa. Lisdtietoja yhtion valmistuneista seka kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista (6ytyy yhtion verkkosivuilta seka
viikolla seitseman ilmestyvédn vuoden 2011 vuosikertomuksen sivuilta 85-87.

Vuonna 2010 ja 2011 valmistuneet ja 31.12.2011 meneillé&n olleet kehityshankkeet !

Toteutuneet Arvioitu

Hankkeen Hankkeen arvioitu bruttoinvestoinnit lopullinen

pinta-ala, m? kokonaisinvestointi  31.12.2011 menness& valmistumis-

Sijainti ennen ja jilkeen (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
12000

Forum Jyvaskyld, Suomi 12000 16,0 16,0 valmis
10400

Espoontori Espoo, Suomi 10400 25,82 21,7 valmis
. 20000

Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 27500 52,43 51,6 valmis
3800

Martinlaakso Vantaa, Suomi 7300 229 229 valmis
11000

Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 8,0 6,3 valmis
8400

Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 6,54) 6,5 valmis
5000

Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi, Suomi 5000 4,0 3,2 valmis
27700

Koskikeskus Tampere, Suomi 28600 379 120 2012
7700

Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 21,3 2139 2012
60600

Iso Omena Espoo, Suomi 63000 7.6 0,6 2012
9500

Magistral Tallinna, Viro 11900 7.0 23 2012
. 8500

Akermyntan Tukholma, Ruotsi 10100 6,9 0,2 2012

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

2 Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Témén liséksi arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin
kuuluu suunniteltuun Espoontorin laajentamiseen viereiselle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.

3 SEK-mddrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.

4 Alkuperdistd investointiarviota on korotettu 1,7 milj. eurolla.

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

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat vuoden 2011 lukuja ja suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2010 lukuja ellei toisin mainita.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liiketilojen vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 217,1 miljoonaa euroa (195,9 milj. euroa). Likevaihto kasvoi 21,1 miljoonaa euroa eli 10,8 prosenttia. Vertailukelpoi-
silla valuuttakursseilla laskettuna litkkevaihto kasvoi 18,2 miljoonaa euroa eli 9,3 prosenttia. Valmistuneet kehityshankkeet, kuten
Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Akersberga Centrum, kasvattivat liikevaihtoa 6,5 miljoonalla eurolla ja hankinnat 10,3 miljoonalla
eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2011 myynnit kohdasta Kiinteistdomaisuus; vuonna 2010 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsis-
sa sisaltyivat myds vertailukauden divestointiportfolioon) vahensivét liikkevaihtoa 1,8 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet
kasvattivat liikevaihtoa 3,2 miljoonalla eurolla. (Ks. my6s taulukko Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittdin ja kiinteistékan-
takohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden liikevaihto kasvoi kauppakeskuskohteissa korkeamman vuokratason ja parantuneen vuokrausas-
teen johdosta ja laski muissa liikekiinteistdissa lisddntyneen vajaakaytdn vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden liikkevaihdon kasvuun
vaikutti myos véliaikaisten vuokranalennusten véheneminen 3,0 miljoonasta eurosta 2,4 miljoonaan euroon.
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Vuoden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 955 (3 765) vuokrasopimusta. Yhtién vuokrattava pinta-ala kasvoi 5,6 prosenttia
994 730 neliometriin. Vuokrasopimusten maaran ja vuokrattavan pinta-alan muutos johtui uusien kauppakeskuskohteiden han-
kinnasta Baltiassa ja Ruotsissa, valmistuneista kehityshankkeista sekd Suomessa sijaitsevien kauppakeskus Tullintorin ja market-
kohteiden sekd Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnista. Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljelld oleva kestoaika piteni ja oli
3,4 vuotta (3,2 vuotta). Keskimaarainen neliévuokra nousi 18,7 eurosta 19,7 euroon valuuttakurssimuutosten, kehityshankkeiden,
ostojen, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,5 prosenttiin (95,1 %) johtuen vertailukautta
pienemmasta vajaakaytdsta kauppakeskuskohteissa. Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakes-
kuskohteissa oli 8,9 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Koko kiinteistdkanta

Muutos-
Avainluvut Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 %
Kiinteistojen lukumaara, kpl 82 80 83 -36
Vuokrattava pinta-ala, m? 999270 994730 942280 5,6
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ? 226,0 2285 205,2 114
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 195 19,7 18,7 53
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 228 245 188 782 789 -09
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 49370 47621 64777 177006 160215 10,5
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22) 19,8 183 219 19,7 179 10,1
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 284 294 208 877 1279 -31.4
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 53143 25114 62713 186120 190489 -2,3
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m*2 17,2 20,0 21,2 18,1 16,2 11,7
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,4 95,5 95,1 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 34 34 3,2 6,3

U Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdéd 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.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistgjen yllapitokustannuksista, kuten sahkdsta, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut nousivat 4,2 mil-
joonaa euroa 67,4 miljoonasta eurosta 71,6 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna hoitokulut kasvoi-
vat 2,8 miljoonaa euroa eli 4,1 prosenttia. Valmistuneet kehityshankkeet ja hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit
laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut laskivat 0,5 miljoonaa euroa johtuen alhaisemmista markkinointikuluista seka
maanvuokramaksuista Liljeholmstorgetin kauppakeskuksessa. Toisaalta vertailukelpoisia hoitokuluja kasvattivat sahkd- ja [ammi-
tyskulujen nousu sahkén ymparistéveron ja kylman talven johdosta (ks. liitetieto 4: Hoitokulut). Lumenluontikulut alenivat viime vuo-
desta.

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostéista ja luottotappioista. Vuokraustoiminnan muut kulut olivat 1,2
miljoonaa euroa (1,3 milj. euroa). Kulujen lasku johtui pdaasiassa Suomen liketoimintojen alhaisemmista luottotappioista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 144,3 miljoonaa euroa (127,2 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 17,1 miljoonaa euroa eli
13,4 prosenttia. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna nettovuokratuotto kasvoi 15,5 miljoonaa euroa eli 12,2 prosenttia.
Kehityshankkeet kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Akersberga kasvattivat nettovuokratuottoja 5,3 miljoonalla eurolla ja kaup-
pakeskus Kristiinen ja Hogdalenin hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 7,0 miljoonalla eurolla. Divestoinnit vahensivat netto-
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vuokratuottoja 0,8 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 4,0 miljoonaa euroa eli 3,8 prosenttia
johtuen Liljeholmstorget Gallerian ja muiden kauppakeskusten selkedsti parantuneesta nettovuokratuotosta seka alhaisemmasta
vajaakdytdsta. Suomen vertailukelpoisten kohteiden negatiivinen nettovuokratuoton kehittyminen johtui etupdassa yhdesta paa-
kaupunkiseudulla ja yhdesta Porissa sijaitsevasta ldhes tyhjasta market-kiinteistdsta.

Cityconin kiinteistomaisuuden nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia (5,8 %).

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittain. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu
kehitys-ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 60,9 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
2009 92,4 23,2 9,8 0,0 1254 186,3
Kehityshankkeet -4.6 3,5 2.2 - 1,0 6,1
Divestoinnit -0,3 -1,2 - - -1,6 -23
Vertailukelpoiset kohteet -0,6 06 -0,2 - -0,2 13
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 2.6 0,0 0,0 25 45
2010 86,7 28,7 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 01 08 6,0 = 7.0 103
Kehityshankkeet 42 14 -0,3 - 53 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 16 0,1 0,0 1,6 3,0
2011 90,5 35,4 18,4 0,0 1443 2171

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 28,0 miljoonaa euroa (23,3 milj. euroa). Kulujen kasvu 4,7 miljoonalla eurolla eli 20,4 prosentilla johtui paaasi-
assa organisaation uudelleenjarjestelykuluista (0,9 miljoonaa euroa), alhaisemmista kehityshankkeissa mukana olevien henkilgiden
kulujen aktivoinnista (0,8 miljoonaa euroa), ei-kassavaikutteisesta osakeoptiokulusta (1,5 miljoonaa euroa) seké korkeammasta hen-
kildstomaarasta. Vuonna 2010 kehityshankkeiden henkilostokuluja aktivoitiin enemman, koska useita vuosia valmisteltuja hankkei-
taryhdyttiin toteuttamaan.

Citycon-konsernin palveluksessa oli vuoden lopussa yhteensd 136 (129) henkila, joista 90 oli Suomessa, 35 Ruotsissa, 10 Bal-
tiassaja 1 Hollannissa.

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypéidin arvoon

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéyp&an arvoon olivat -35,3 miljoonaa euroa (voittoa 50,8 milj. euroa). Sijoitus-
kiinteist6jen kdyvan arvon muutos johtui market- ja myymalakohteiden arvon laskusta -42,6 miljoonalla eurolla, jota tasoitti kaup-
pakeskuskohteiden arvon nousu 7,3 miljoonalla eurolla. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 39,8 miljoonaa euroa (95,7 milj. euroa) ja
arvonalennusta yhteensa 75,1 miljoonaa euroa (44,9 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maarittama Cityconin koko kiin-
teistokannan keskimaarainen nettotuottovaatimus 31.12.2011 oli 6,4 prosenttia (30.9.2011: 6,4 %). Cityconin Suomessa sijait-
sevien kiinteistdjen keskimaaraiseksi nettotuottovaatimukseksi madriteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 5,9 prosenttia ja
Baltian maissa sijaitsevien 8,0 prosenttia. Market- ja myymalakohteiden nettotuottovaatimus nousija joidenkin naiden kiinteistdjen
kohdalla arvio tulevista markkinavuokrista laski hieman seka arvioidut kulut kasvoivat.

Arvioinnissa kaytetty keskimaarainen markkinavuokra nousi 23,8 euroon/nelidmetri 23,6 eurosta/neliémetri (ks. liitetieto 6: Si-
joituskiinteistot). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n laatima, vuoden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtién verk-
kosivuilta www.citycon.fi/arviolausunto.
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Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista olivat 0,6 miljoonaa euroa (2,6 milj. euroa) (ks. Kiinteistéomaisuus). Vuoden 2010 ver-
tailuluku sisaltaa myyntivoittoa 0,5 miljoonaa euroa Jakobsbergs Centrumin ja Akersberga Centrumin yhteydessa olevien asuntojen
myynnistd ja 2,2 miljoonaa euroa Myllypuron Ostarin yhteyteen rakennettavien asuntojen rakennusoikeuksien myynnista.

Liikevoitto

Liikevoitto oli 81,8 miljoonaa euroa (157,7 milj. euroa). Liikevoiton lasku johtui [dhinna negatiivisesta kayvan arvon muutoksesta,
alhaisemmista myyntivoitoista ja suuremmista hallinnon kuluista. Toisaalta liikevoittoa kasvatti nettovuokratuoton nousu.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) nousivat 7,5 miljoonaa euroa 62,4 miljoonaan euroon (54,9 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat [&hinna kor-
kokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta lisdantyneesta korollisen velan maarasta ja vahvistuneesta Ruotsin kruunun valuut-
takurssista. Korollinen velka kasvoi investointien ja vahvistuneen Ruotsin kruunun seurauksena. Vuoden alusta laskettu korollisten
velkojen painotettu keskikorko pysyi [&hes ennallaan edellisvuoteen verrattuna ja oli 4,03 prosenttia (4,04 %) yleisen markkinakor-
kotason pysytellessa edelleen erittdin alhaisena. Korollisten velkojen painotettu keskikorko kauden lopussa koronvaihtosopimukset
huomioon ottaen nousi 4,07 prosenttiin (3,91 %). Vuoden lopun keskikorko nousi johtuen vuonna 2011 solmittujen uusien lainojen
korkeammista lainamarginaaleista.

Osuus yhteisessd mddrdysvallassa olevien yksikkdjen voitoista

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen voitoista oli 0,3 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa). Osuus yhteisessa maarays-
vallassa olevien yksikkdjen voitoista esittaa Cityconin osuutta Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverotuotot olivat 1,6 miljoonaa euroa (tuloverokulua 12,5 milj. euroa). Tuloverotuottojen kasvu johtui l&hinnd laskennallisista ve-
rotuotosta 2,5 miljoonaa euroa vuonna 2011 johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon tappioista verrattuna 11,8 miljoonan euron
laskennallisiin verokuluun vuonna 2010 johtuen sijoituskiinteistdjen kayvan arvon voitosta.

Tilikauden voitto

Tilikauden voitto oli 21,3 miljoonaa euroa (90,4 milj. euroa). Lasku johtui dhinna alhaisemmasta liikevoitosta, mika oli seurausta ne-
gatiivisesta kayvan arvon muutoksesta ja korkeammista rahoituskuluista.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Yhtion operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli 53,3 miljoonaa euroa (47,3 milj. euroa). Operatiivinen tulos kasvoi 6,0 miljoonaa euroa
eli 12,7 prosenttia (ks. EPRA:n tunnusluvut, taulukko 1: Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)). Operatiivisen tuloksen kasvu oli paa-
asiassa seurausta nettovuokratuoton kasvusta. Nettovuokratuoton kasvun syyt on kerrottu kohdassa Nettovuokratuotto. Toisaalta
operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut ja rahoituskustannukset. Hallinnon kulujen kasvun syyt on kerrottu kohdas-
sa Hallinnon kulut. Rahoituskustannuksia vuonna 2011 ovat nostaneet vertailukautta korkeammat korkokulut johtuen kasvaneesta
korollisen velan maarasta. Kiinteistdomaisuuden kdyvédn arvon muutosten, myyntivoittojen jamuiden ei-operatiivisten erien vaikutus
emoyhtién omistajille kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli -40,3 miljoonaa euroa (31,1 milj. euroa). N&illa erill§ ei ole vaiku-
tusta operatiiviseen tulokseen.

Tase ja rahoitus
Sijoituskiinteistot
Tilikauden lopussa yhtign koko kiinteistéomaisuuden kaypéa arvo oli 2 522,1 miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa), josta suomalaisten

kiinteist6jen osuus oli 61,4 prosenttia (64,7 %), ruotsalaisten kiinteistjen osuus 27,6 prosenttia (28,2 %) ja Baltiassa sijaitsevien
kiinteistojen osuus 11,0 prosenttia (7,0 %).
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Sijoituskiinteistjen arvo nousi 154,4 miljoonalla eurolla 214,9 miljoonan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 16,6
miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistdomaisuus) ja 12,7 miljoonalla eurolla johtuen Flodan ja Landvet-
terin siirrosta Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt ~kategoriaan. Liséksi sijoituskiinteistdjen arvoa laskivat 35,3 miljoonan euron
nettotappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon (ks. tarkemmin edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoitus-
kiinteistojen arvostuksesta kaypaan arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen nosti sijoituskiinteistdjen arvoa 4,0 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtién emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma oli 902,6 miljoonaa euroa (849,5 milj. euroa). Emoyhtién omistajille kuuluva oma
padoma nousi vuoden 2010 lopusta heindkuussa 2011 toteutetun 98,9 miljoonan euron osakeannin (transaktiokulujen jélkeen)
johdosta. Lisaksi emoyhtin omistajille kuuluva katsauskauden voitto kasvatti omaa padomaa. Toisaalta, osingot ja pddoman palau-
tukset sekéd korkojohdannaissopimusten kdyvan arvon muutos laskivat omaa pddomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jolloin
niiden korkojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan padomaan. Sopimuksista on kauden aikana kirjattu -26,8 miljoonaa euroa kédyvén arvon tappiota
muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (voittoa 3,8 milj. euroa) (ks. liitetieto 9: Johdannaissopimukset).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen nettovarallisuus laski 3,62 euroon (3,79 euroa) ja oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus 3,29 euroon (3,49 euroa). Omavaraisuusaste oli 36,0 prosenttia (37,1 %). Yhtién lainasopimusten kovenanttien
mukainen omavaraisuusaste laski 39,0 prosenttiin (39,4 %) nettotappioista sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon.

Tiedot yhtién osakep@domasta, osakkeiden lukumdardstd ja niihin liittyvista seikoista [6ytyvat tdman tilinpaatdstiedotteen liite-
tiedosta 15 Osakkeenomistajat, osakepdaoma ja osakkeet.

Lainat

Taseen velat olivat yhteensd 1 715,9 miljoonaa euroa (1 536,3 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 262,2 miljoonaa euroa
(242,2 milj. euroa). Tilikauden péaattyessa yhtion kdytettavissa olevan likviditeetin maara oli 345,0 miljoonaa euroa, joista 253,7
miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 91,3 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa 296,3 miljoonaa euroa (30.9.2011: 267,1 milj. euroa). Likviditeettia
lisasivat heindkuussa toteutettu noin 99 miljoonan euron osakeanti seka elokuussa solmittu uusi 75 miljoonan euron lainasopimus.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 150,3 miljoonaa euroaja olivat 1 547,9 miljoonaa euroa (1 397,7 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen kéypa arvo tilikauden lopussa oli 1 554,8 miljoonaa euroa (1 405,5 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat 91,3
miljoonaa euroa (19,5 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kdypé arvo tilikauden lopussa oli 1 463,5 miljoonaa euroa (1 386,0 milj.
euroa). Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-atka oli 2,9 vuotta (3,1 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika pysyi
ennallaan ja oli 3,6 vuotta (3,6 vuotta).

Cityconin korkokate pysyi edellisen vuosineljanneksen tasolta ja oli 2,0 (Q3/2011: 2,0).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 81,3 prosenttia oli kiintedan korkoon sidot-
tua (80,3 %). Suojausaste nousi, koska Citycon solmi uusia korkosuojauksia ja maksoi osakeantivaroilla pois vaihtuvakorkoisia laino-
ja. Velkasalkun suojausaste on yhtion rahoituspolitiikan mukainen.

Rahavirtalaskelma
Liiketoiminnan nettorahavirta

Cityconin liiketoiminnan nettorahavirta oli 66,0 miljoonaa euroa (20,0 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi parantuneen
operatiivisen liikevoiton, saatujen veronpalautusten takia sekd kertaluonteisten erien ja ajoituserojen johdosta.

Investointien nettorahavirta

Cityconin investointien nettorahavirta oli -203,0 miljoonaa euroa (-67,5 milj. euroa). Hankinnat olivat 139,2 miljoonaa euroa (6,7
milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistsihin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikaihin ja aineellisiin ja aineettomiin
hy6dykkeisiin olivat 82,4 miljoonaa euroa (127,0 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivat 18,6 miljoonan euron
(66,3 milj. euron) sijoituskiinteistdjen myynnit.
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Rahoituksen nettorahavirta

Cityconin rahoituksen nettorahavirta oli 208,5 miljoonaa euroa (45,2 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui osakeannis-
ta heindkuussa 2011, lainojen lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja osinkojen ja padoman palautuksen maksusta. Nostetuilla
lainoilla ja osakeannilla rahoitettiin yhtion kehityshankeinvestointeja, hankinnat Virossa, Ruotsissa ja Suomessa sekéa osinkojen ja
padoman palautusten maksu.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkddn Suomi, Ruotsi ja Baltia. Suomen yksikkd on jaettu viiteen toimin-
toon: Kauppapaikkajohtaminen (kauppakeskusten operatiivinen johtaminen), Vuokraus, Markkinointi, Kiinteistokehitys seka Talous
ja hallinto. Ruotsin yksikkd on jaettu kolmeen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen, Vuokraus ja kaupallinen suunnittelu ja Kiinteis-
tokehitys. Baltian yksikkd on jaettu kahteen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen ja Kiinteistokehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskuslitketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuoden lopussa yhtiélla oli Suomessa 23 kauppakeskustaja 37
muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 577 630 neliémetrid neliémetrig (579 980 m?). Vuokrattava pinta-ala laski to-
teutuneiden divestointien my6ta (ks. Kiinteistéomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 139,3 miljoonaan euroon
l&hinn& valmistuneiden kehityshankkeiden (Myllypuro ja Martinlaakso) johdosta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 137 118 nelimetria (107 970 m?). Alkaneiden vuokrasopimus-
ten keskimaarainen vuokra oli hieman Suomen koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi johtuen paaosin uu-
sista vuokrasopimuksista market- ja myymalakohteissa, joiden vuokratasot ovat tyypillisesti kauppakeskuskohteita alhaisemmat.
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 138 435 nelidmetrid (122 680 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra oliniin ikdan hieman koko Suomen kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi, padasiassa myydyistd kohteista
(kuten Tullintori) ja paattyneista toimistovuokrasopimuksistatoimistovuokrasopimuksista (noin 8 600 m?) johtuen. Keskimaarainen
vuokra nousi 20,3 eurosta/neliometri 21,0 euroon/nelidmetri ldhinnd valmistuneiden kehityshankkeiden, divestointien ja indeksiko-
rotusten vuoksi.

Vuokrausaste nousi 94,1 prosenttiin (94,0 %) vapaiden tilojen maarén pienennyttyd kauppakeskuskohteissa ja arvioitujen tule-
vien markkinavuokrien laskettua joissain market- ja myymaélakohteiden vapaissa tiloissa. Kauppakeskuskohteissa vuokrausaste oli
96,3 prosenttia ja keskimaarainen vuokra 24,1 euroa/neliémetri.

Yhtion Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat tilikaudella 90,5 miljoonaa euroa (86,7 milj. euroa). Nettovuokratuotto
nousi 3,7 miljoonalla eurolla eli 4,3 prosentilla, koska valmistuneet kehityshankkeet, kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Kirkko-
nummen litkkekeskus, kasvattivat nettovuokratuottoa 4,2 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuot-
to laski 0,7 miljoonalla eurolla johtuen padasiassa market- ja myymaldkohteiden kasvaneesta vajaakaytdsta. Liiketoimintayksikdn
nettovuokratuotot olivat 62,7 prosenttia (68,2 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 6,0 prosenttia
(6.0%).
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Avainluvut, Suomi

Muutos-
Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 %
Kiinteistojen lukumaara, kpl 62 60 65 -7.7
Vuokrattava pinta-ala, m? 577570 577630 579980 -0.4
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ? 1378 1393 135,5 28
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,9 21,0 20,3 34
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 130 133 107 470 429 9,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 39033 27790 54114 137118 107970 27,0
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 18,9 19,2 228 20,2 196 31
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 82 111 477 458 41
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 39227 13790 49032 138435 122680 128
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2? 17,1 21,0 228 19,4 18,2 6,6
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,4 94,1 94,0 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 34 3,5 3,0 16,7
Bruttovuokratuotot, Me 32,2 30,9 31,9 1273 1221 4,2
Liikevaihto, Me 33,5 320 333 132,5 126,5 4,7
Nettovuokratuotot, Me 23,2 22,0 23,4 90,5 86,7 43
Nettotuotto-%>3 6,0 6,0 6,0 =
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,2 6,4 =
Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 15573 15474 15330 09

U Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdéd 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.

Ruotsi

Vuoden lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksan kauppakeskusta ja seitsemén muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-
alaoli303 700 neliémetria (291 500 m?. Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Goteborgin alueilla seka Uumajassa. Vuokrat-
tava pinta-ala kasvoi kauppakeskus Hégdalen Centrumin hankinnan my6ta ja laski asuntodivestointien my6ta. Annualisoitu lasken-
nallinen vuokra-arvo kasvoi 62,7 miljoonaan euroon paaosin edelld mainitun kiinteist6hankinnan ja valuuttakurssimuutoksen myéta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 37 006 nelidmetria (46 879 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistékannan keskimaaraista vuokratasoa korkeampi uusista kauppakeskusten litketi-
lavuokrasopimuksista johtuen. Pdattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 35 816 neliémetria (62 584 m?). Paattyneiden vuokra-
sopimusten keskimaardinen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi asuntodivestointien
seka market- ja myymalakohteissa padttyneiden vuokrasopimusten vuoksi.

Keskimaarainen vuokranousi 15,9 eurosta/nelismetri 17,2 euroon/nelidmetri padosin valuuttakurssimuutosten seké kiinteistd-
kannassa tapahtuneiden muutosten vuoksi (kuten asuntodivestoinnit). Vuokrausaste nousi 97,0 prosenttiin (96,4 %) seka kauppa-
keskuskohteiden ettd market-ja myymalakohteiden pienentyneen vajaakayton vuoksi.

Yhtion Ruotsin lilkketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 6,7 miljoonaa euroa eli 23,3 prosenttia 35,4 miljoonaan euroon
(28,7 milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin liketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet 5,1 miljoonaa
euroa eli 16,7 prosenttia. Nettovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin
kauppakeskushankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden netto-
vuokratuotto kasvoi 3,8 miljoonalla eurolla johtuen |3hinna Liljeholmstorget Gallerian parantuneesta nettovuokratuotosta. Liike-
toimintayksikon nettovuokratuotot olivat 24,5 prosenttia (22,6 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli
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5,4 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen nahden oli 0,6 prosenttiyksikkdd. Nousu johtui padasiassa Liljeholmstorget Gallerian
parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Ruotsi

Muutos-
Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 %
Kiinteistojen lukumaara, kpl 16 16 15 6,7
Vuokrattava pinta-ala, m? 308200 303700 291500 4,2
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 63,2 62,7 54,7 14,6
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 173 17,2 15,9 8,2
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 91 85 71 276 316 -127
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 9719 17069 10154 37006 46879 -21,1
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 2 23,6 178 16,9 18,2 143 273
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 139 184 31 311 777 -60,0
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 13560 8508 4787 35816 62584 -42,8
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 17,1 21,7 191 14,8 119 24,4
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,9 97,0 96,4 -

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 3,0 29 31 -6,5
Bruttovuokratuotot, Me 14,6 129 14,4 57,4 49,8 153
Liikevaihto, Me 15,4 138 14,5 60,1 528 139
Nettovuokratuotot, Me 8,6 6,6 95 35,4 28,7 233
Nettotuotto-% 3 51 5.4 48 _
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 52 55 49 =
Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 6819 697,1 668,6 43

U Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdéd 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

Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa sekd Mandarinas Vilnas-
sa, Liettuassa. Yhti6 osti kauppakeskus Kristiinen 2.5.2011. Vuoden lopussa ndiden kohteiden vuokrattava pinta-alaoli 113 400 ne-
liGmetria (70 800 m?). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 26,5 miljoonaan euroon padasiassa kauppakeskus Kristiinen
hankinnan myGté. Keskimaarainen vuokra nousi 17,8 eurosta/neliémetri 20,2 euroon/neliémetri kauppakeskus Kristiinen hankinnan
ja kauppakeskus Magistralin sulkemisen my&ta.

Tilikauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 2 882 nelitmetria (5 366 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keski-
madarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi uusien toimistovuokrasopimusten vuok-
si. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 11 869 nelidmetria (5 225 m?). Pdattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra oli Baltian koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi silla Magistralin kauppakeskuksen vuokrasopimuk-
set paatettiin kehityshankkeen aloittamisen vuoksi. Vuokrausaste nousi 100,0 prosenttiin (99,7 %), kun kaikki tyhjana olleet tilat
saatiin vuokrattua.

Yhtion Baltian liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 6,6 miljoonalla eurolla &hinnd kauppakeskus Kristiinen
hankinnan johdosta ja olivat 18,4 miljoonaa euroa (11,8 milj. euroa). Liséksi Baltian vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton
kasvu 0,9 miljoonalla eurolla nosti nettovuokratuottoa. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 12,8 prosenttia (9,3 %) City-
coninkaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 7,9 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,4 prosenttiyksik-
koa. Nousu johtui padasiassa sijoituskiinteistdjen nettovuokratuoton noususta.
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Avainluvut, Baltia

Muutos-
Q4/2011 Q4/2010 Q3/2011 2011 2010 %
Kiinteistojen lukumaara, kpl 4 4 3 333
Vuokrattava pinta-ala, m? 113500 113400 70800 -0,1
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 25,0 26,5 15,0 76,7
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 19,0 20,2 178 13,5
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 7 27 10 36 44 -18,2
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 618 2762 509 2882 5366 -46,3
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 2 16,5 125 15,5 18,8 129 45,7
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 6 28 66 89 44 1023
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 356 2816 8894 11869 5225 1272
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 29,3 95 13,4 14,0 13,2 6,1
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0 99,7 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 43 4,2 4,6 -8,7
Bruttovuokratuotot, Me 6,2 35 6,1 21,2 139 523
Liikevaihto, Me 71 4,1 7.2 24,5 16,7 46,8
Nettovuokratuotot, Me 5,5 31 53 18,4 11,8 56,5
Nettotuotto-% 3 7.8 7.9 7.5 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 7.6 7.8 7.4 =
Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 2735 277.6 166,1 67,1

U Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdéd 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.

Ympiristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edelldkavija ja edistaa kestavaa kehitysta kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen ddrella seka niiden moni-
puoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan [ahtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ensimmaistd kertaa ymparistévastuun raportoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussek-
torin toimialakohtaista (CRESS) ja EPRA:n syksylla 2011 julkaisemaa ohjeistusta, joiden laatimiseen se on myds osallistunut. Uusien
ja tarkennettujen ohjeistusten pohjalta laskentatapoja on muutettu takautuvasti [&hinnd sahkdnkulutukseen ja hiilijalanjélkeen liit-
tyen. Vuoden 2011 ympéristotavoitteiden tulokset ja ymparistdvastuun tunnusluvut esitelldan viikolla seitseman ilmestyvén vuosi-
kertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 48-53.

Vuoden 2011 aikana kaikki yhtién kauppakeskukset auditoitiin Green Shopping Centre Management -ohjelman mukaisesti.
Green Shopping Centre Management —ohjelma on yhtion sisdinen tyckalu kestavén kehityksen edistamiseen kaikissa kauppakeskuk-
sissa. Tulosten arviointia varten kehitetty Green Indeksi nousi 11,1 prosenttia edellisen vuoteen verrattuna. Citycon on tehnyt laa-
jan kartoituksen kohteiden energiatehokkuuden parantamiseen ja energiankulutuksen vahentamiseen téhtaavista toimenpiteista.
Vuoden 2012 aikana on tavoitteena investoida toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulutus- ja kustannussdastdja, esimerkiksi valais-
tuksen uusimisella tai taajuusmuuttajan kdyton ja ohjauksen lisaamiselld ilmanvaihtojdrjestelmissd. Myos teknisten jarjestelmien
saatoihin ja lampdtila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja kustannussaastdtavoitteiden toteuttamiseksi.
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Ympdristovastuun tulokset 2011 verrattuna vuoteen 2009

Yhtion ympéristévastuun pitkdn tahtaimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesélla 2009. Cityconin ta-
voitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle seka kestavan ke-
hityksen mukaiselle rakentamiselle ja niiden toteutumista verrataan vuoden 2009 perustasoon. Vuoden 2011 ymparistovastuun
tavoitteissa, yhtio tavoitteli hiilijalanjéljen pienentdmista 2-3 prosentilla, energiankulutuksen véhentdmista 2-3 prosentilla sekd
vedenkulutuksen alentamista kauppakeskuksissa keskimaarin tasolle 3,8 litraa/kavijé/vuosi. Jatteiden kasittelylle ja kierratykselle
asetettua pitkan tahtdimen tavoitetta muutettiin alkuperdisten tavoitteiden toteuduttua jo ensimmaisend seurantavuotena. Uusi
pitkan tahtdimen tavoite jatteenkierratysasteelle on 80 prosenttia vuoteen 2015 mennesss, sita vastaava vuoden 2011 tavoite oli
78 prosenttia. Kaatopaikalle menevan jatteen osuus saa olla korkeintaan 20 prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 men-
nessa, sita vastaava vuoden 2011 tavoite oli 22 prosenttia.

Energia

Cityconin vuonna 2011 ostama sahkdn maara oli 181,1 gigawattituntia. Kulutus nousi 3,2 prosenttia vuoden 2009 maaraan ver-
rattuna. Syynd nousuun olivat muutokset kiinteistdkannassa ja vuokralaisten sahkonkulutuksen kasvu. Vertailukelpoisten kauppa-
keskusten kokonaissahkénkulutus (ml. vuokralaiskulutukset) laski 2,5 prosenttia vuoteen 2009 verrattuna. Kiinteistésahkan (pl.
vuokralaisten séhkd) kulutus oli 110,6 gigawattituntia ja nousi kaksi prosenttia vuoteen 2009 verrattuna johtuen kiinteistokannan
muutoksista mutta myds market- ja myymalakiinteistdjen kulutuksen noususta. Vertailukelpoisten kauppakeskusten kiinteistdsah-
konkulutus laski 4,9 prosenttia.

Lammitysenergiankulutus oli 136,2 gigawattituntia. Poikkeuksellisen kylmé&n alkuvuoden mutta lauhan syksyn ja loppuvuoden
johdosta l[amménkulutus laski 2,4 prosenttia verrattuna vuoteen 2009. Sdanormeerattu [dmmonkulutus 142,1 gigawattituntia nou-
siyhden prosentin. Vertailukelpoisten kauppakeskusten l[ammdnkulutus laski 2,2 prosenttia.

Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistdsahkd, [amp6, jadhdytys) kulutus oli 246,6 gigawattituntia. Kokonaisenergiankulutus
laski 0,6 prosenttia vuoden 2009 kulutukseen nahden. Kauppakeskuksissa energiankulutus laski kdvijaméaariin suhteutettuna 14,4
prosenttiaja myyntiin ndhden 21,2 prosenttia. Kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus myds vuokrattaviin neligihin nahden laski
6,7 prosenttia. Vertailukelpoisten kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus laski 2,4 prosenttia, joten energiankulutuksen vahen-
tamiselle asetettu 2-3 prosentin vuositavoite toteutui.

Cityconin raportoima energiankulutus kattaa Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa Cityconin omistus-
osuus on vahintaan 50 prosenttia. Citycon raportoi sahkdnkulutukseen myds vuokralaisten sahkdnkulutuksen niissd tapauksissa,
joissa Citycon vastaa sahkdnhankinnasta. Jos sahkdenergian ostosopimus on vuokralaisen vastuulla, sita ei ole sisallytetty rapor-
toinnin piiriin. Tunnuslukujen ja tulosten osalta raportoitu sahkdnkulutus on rajattu kiinteistésahkadn, johon Citycon voi omilla toimil-
laan suoraan vaikuttaa. Kiinteistdsahkd pitaa sisallddn mm. yleisen valaistuksen, ilmanvaihdon, yleisen jadhdytystason seka hissien
jaliukuportaiden seké kiinteistdteknisten jarjestelmien sahkénkulutuksen. Lammitys- ja jddhdytysenergia raportoidaan kaikilta osin.

Hiilijalanjdlki

Vuoden 2011 hiilijalanjalki oli 69 413 hiilidioksidiekvivalenttitonnia. Cityconin raportoima hiilijalanjalki sisaltaa kiinteistdjen ener-
gian- ja vedenkulutuksen, jatelogistiikan seka Cityconin oman organisaation aiheuttamat paastot. Hiilijalanjaljen osuudesta 98,8
prosenttia muodostuu kiinteistdjen energiankulutuksesta. Hiilijalanjalki on noussut vuoden 2009 tasosta 10,6 prosenttia. Kasvu
johtuu paasédantoisesti kiinteistdkannan muutoksista eli uusien kauppakeskuksien Kristiinen ja Hogdalen Centrumin aiheuttamista
paastdista. Vertailukelpoisten kauppakeskusten hiilijalanjalki pieneni 0,8 prosenttia ja kavijamaariin suhteutettu hiilijalanjalki piene-
ni 11,6 prosenttia. Hiilijalanjaljen alentamiseen tahtdava 2-3 prosentin vuositavoite ei toteutunut.

Vesi

Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus vuonna 2011 oli 638 851 kuutiometria. Vedenkulutukseen sisaltyy
kiinteistoyhtion ja vuokralaisten vedenkulutus. Vedenkulutus nousi vuoden 2011 aikana runsaasti, jopa 18,1 prosenttia. Kulutuksen
kasvun syina ovat muutokset kiinteistékannassa Virossa ja Ruotsissa seka paivittaistavarakaupan ja kahviloiden ja ravintoloiden
positiivinen myynnin kehitys. Vertailukelpoisten kauppakeskusten vedenkulutus nousi 13,4 prosenttia. Myynteihin suhteutettu ve-
denkulutus laski 5,8 prosenttia verrattuna vuoden 2009 tasoon. Ymparistovastuun pitkdn tahtaimen vedenkulutuksen tavoitteeksi
on asetettu 3,5 litraa/kévija/vuosi. Vuonna 2011 kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti oli 4,3 litraa ja vertailukelpoisissa
kauppakeskuksissa 4,6 litraa. Vuodelle 2011 asetettu tavoite vedenkulutuksen kavijakohtaiselle vahennykselle ei toteutunut.
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Jatteet

Kokonaisjatemaéra Cityconin kauppakeskuksissa oli 15 361 tonnia, josta kaatopaikalle menevan jatteen osuus oli 3 263 tonnia eli
22,4 prosenttia (22,9 %). Jatemaarat ovat nousseet kaikissa toimintamaissa edellisiin vuosiin verrattuna myds vertailukelpoisten
kauppakeskusten osalta. Jatemaarien kasvu vuonna 2011 oli 14,5 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Myds myyntiin suh-
teutettuna jatemaara oli nousussa. Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste parani hieman ja oli 77,6 prosenttia. Suurin muutos
tapahtuiBaltian maissa, jossa kierratysaste oli 82,1 prosenttia verrattuna edellisen vuoden 34,3 prosentiin. Jatteiden kasittelylle ja
kierratykselle asetetut vuositavoitteet toteutuivat.

Maankdytté ja kestdvdn kehityksen mukainen rakentaminen

Yhti6 on toteuttanut kiinteistdhankinnoissaan ymparistévastuun strategisia linjauksia, joiden mukaan kiinteist6t sijaitsevat raken-
netussa ymparistossa hyvien julkisten joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla. Naista ovat esimerkkeind vuonna 2011 hankitut kaup-
pakeskus Kristiine Tallinnassa ja Hogdalen Centrum Tukholmassa.

Ymparistdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista toimintaa. Yhtion kauppakeskushankkeelle
Martinlaakson Ostarille Vantaalla on haettu LEED-luokitusta. Sertifioinnissa tavoitellaan kultatasoa ja sen odotetaan vahvistuvan
kevadn 2012 aikana.

Hallinnointi
Varsinainen yhtiékokous 2011

Citycon Qyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin 23.3.2011 Helsingissa. Y htidkokous vahvisti yhtion tilinpdatoksen seka mydnsi vas-
tuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2010. Tilikauden 2010 osingoksi yhtickokous p&étti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisdksi yhtitkokous paatti 0,10 euron osakekohtaisesta pddoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palautuksen tdsmaytyspdiva oli 28.3.2011 ja osinko ja pddoman palautus, yhteenséd 34,2
miljoonaa euroa, maksettiin 8.4.2011.

Yhtickokouksen muut paatokset kayvat ilmi yhtion internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2011. Myés yhtickokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainitulla internetsivulla.

Muutokset yhtién johdossa

Yhtion uusi Suomen litketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen Michael Schénach aloitti tehtdvassaan 1.3.2011 ja Citycon
Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marcel Kokkeel 24.3.2011. Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat tiedot ovat saatavilla yhtion verkko-
sivuilla olevasta Palkka- ja palkkioselvityksesta (www.citycon.fi/hallinnointi).

Yhtio tiedotti 13.7.2011, ettad yhtion uudeksi lakiasiainjohtajaksija johtoryhmén jaseneksi on nimitetty Anu Tuomola. Han aloitti
tehtdvéssaan 1.9.2011. Lisaksi yhtio tiedotti 29.7.2011, ettd yhtidn Ruotsin liiketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen UIf
Attebrant jattaa tehtdvansda. Samana péivand yhtic ilmoitti, ettd Johan Elfstadius on nimitetty Cityconin Ruotsin liikketoimintojen
uudeksi maajohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi. Han aloitti tehtdvdssdan 21.11.2011.

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 avainhenkiléille. Optio-oikeuksien antamiselle oli yhtién kannalta painava taloudellinen syy, kos-
ka optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi konsernin avainhenkildiden kannustin- ja sitouttamisjarjestelmaa. Optio-oikeuksilla kannus-
tetaan avainhenkil6ita pitkajanteiseen tyontekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi. Optio-oikeuksilla pyritaan myos sitouttamaan
avainhenkil6ita tydnantajaan.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteenséd enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaén yhteensa enintéan
7 250 000 yhtitn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitdan tunnuk-
sella2011A(1), 2011A(I1)ja 201 1TA(I11); 2011B(1), 201 1B(11)ja 201 1B(11); 201 1C(1), 201 1.C(11) ja 201 1C(I11) seka 201 1D(1), 201 1D(11)
ja 2011D(Ill). Hallitus paattaa optio-oikeuksia jakaessaan, miten optio-oikeuksien kokonaismaard jakautuu optio-oikeuksien ala-
lajien kesken.
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Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat osakkeet vastaavat yhteensd enintaan 2,6 prosenttia yhtion kaikista osakkeista
ja @anista mahdollisen osakemerkinndn jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.

Jaetut optio-oikeudet

Vuoden loppuun mennessd optio-oikeuksia 2011A-D(l), 2011A-D(Il) ja 2011A-D(Ill) oli mydnnetty 24 konsernin avainhenkilélle
yhteensd 6 320 000 kappaletta. Kyseisilla optio-oikeuksilla voidaan merkité yhtad monta osaketta vuosina 2012-2018. Yhtitn toi-
mitusjohtajalle ja muille johtoryhman jésenille annetut optio-oikeudet kdyvét ilmi alla olevasta taulukosta.

.....

2011A(l) 20118(l) 2011¢(1) 2011D(l) Yhteensa

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
2011A(I-) 20118B(I-11) 2011C(1-M) 2011D(I-1)

Muut johtoryhman jasenet 537500 537500 537500 537500 2150000

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka perusteella konsernin johtoryhmén jasenen on hankittava Cityconin osak-
keita 25 prosentilla optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman jasenen osakeomis-
tus vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hanen tys- tai toimisuhteensa on voimassa.
Optio-ohjelmaa ja optio-oikeuksien ehtoja on kasitelty tarkemmin taman tilinpaatostiedotteen liitetiedossa 15 Osakkeenomis-
tajat, osakepadoma ja osakkeet.
Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Helsinki, 7. helmikuuta 2012

Citycon Qy;j
Hallitus
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteistsijoitusyhtiiden etujarjesto.
EPRA edistaa ja kehittda eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa sekd toimii toimi-
alan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytanto-
jen kayttoonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on
vuodesta 2006 [&htien noudattanut raportointikdytanndissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpaatdstiedotteen tdssa osiossa kasitelldan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista l6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2011 kohdasta "EPRA:n
tunnusluvut”.

Muutos- Muutos-
EPRA:N TUNNUSLUVUT Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 12,5 135 -74% 533 473 127 %
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,05 0,06 -185% 0,21 0,21 -11%
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 0,05 0,06 -17.3% 0,21 0,21 -0,9%
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 3,62 3,79 -4.6%
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), EUR 3,29 3,49 -57%
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6,3 -
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,3 6,4 =
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 45 49 -

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) Operatiivinen tulos

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liketoimintaan
kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria.

Aiemmin Citycon onraportoinut operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen. Operatiivinen tulos vastaa EPRA Earnings -lukua, mut-
ta Citycon muutti esitystapaaja nimesi operatiivisen tuloksen EPRA Earnings-tunnusluvuksinoudattaakseen paremmin EPRA:n suo-
situksia. Lisaksi, Citycon on aikaisemmin raportoinut ainoastaan laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, di-
luted). Vuoden 2011 tilinpaatdksessa Citycon raportoi my6s laimentamattoman osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS,
basic) ja tulee tulevaisuudessa raportoimaan ainoastaan laimentamatonta osakekohtaista operatiivista tulosta (EPRA Earnings,
basic) EPRA:n suositusten mukaisesti.

Vuonna 2011, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 6,0 miljoonaa euroa 53,3 miljoonaan euroon 47,3 miljoonasta eurosta
vuonna 2010. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta hankintojen, kehityshankkeiden ja positiivisen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun seurauksena. Toisaalta operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon
kulut ja rahoituskustannukset. Hallinnon kulujen kasvu oli seurausta yhtion muutosprosessista, mika johti kertaluonteisiin kulueriin
2,4 miljoonaa euroa. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasolla ja se oli 0,21 euroa vuonna 2011
verrattuna 0,21 euroon vuonna 2010.
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Muutos- Muutos-

Me Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %
Tilikauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan -5.4 14,4 - 13,0 783 -835%

+/-Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kdypaan arvoon 17,0 -11.3 = 353 -50,8 =

-/+ Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 03 01 - -0,6 -26 -

+Sijoituskiinteistdjen myynneistd aiheutuneet transaktiokulut 09 02 4362% 1,0 08 227%

-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot - -0,7 - - -0,2 -

-/+ Osuus yhteisessa maardysvallassa olevien yksikkajen kdyvan

arvon nettovoitoista/-tappioista -0,1 = = -0,3 = =

+/- Edell3 esitetyisté eristd syntyneet tilikauden tulokseen

perustuvat verot 05 -1,2 = 05 0,0 =

+/- Edell3 esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot -2,5 9,2 = -2,2 116 =

-/+Maéaraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd 1,7 28 -38,5% 6,7 103 -350%
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 12,5 135 - 533 473 -

Keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 2778 2446 136 % 2598 2281 139%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,05 0,06 -18,5% 0,21 0,21 -1,1%
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (EPRA EPS, diluted), EUR 0,05 006 -173% 0,21 0,21 -0,9%

2) Nettovarallisuus / osake (EPRA NAV PER SHARE) ja

oikaistu nettovarallisuus / osake (EPRA NNNAV PER SHARE)

Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtidn nettovarallisuuden kdyvan arvon. EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on hei-
jastaa yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myyn-
neista johtuvia erid eikd rahoitusinstrumenttien kaypia arvoja. Toisaalta taas, oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa
laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon. EPRA NNNAV:(la 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 0,17 euroa 3,62 euroon (3,79 euroa) johtuen korkeammasta osakelukumaarasta heina-
kuussa 2011 toteutetun osakeannin seurauksena ja sijoituskiinteistdjen kayvan arvon tappioista ydinliiketoimintaan kuulumatto-
mista kiinteist@ista. Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,20 euroa 3,29 euroon (3,49 euroa). Edelld esitettyjen EPRA
NAV-tunnusluvun laskun syiden lisaksi, oikaistua osakekohtaista nettovarallisuutta laski 0,09 euroa negatiivinen korkosuojausten

arvostus, joka oli seurausta alhaisemmasta korkotasosta.

2011 2010
Osak- Osak-
keiden keiden
lukumiéra lukumiéra
tilinpdato- tilinpdato-
péivana / osake, péivand / osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma 9026 277811 3,25 8495 244565 3,47
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta 575 277811 0,21 59,7 244565 0,24
Rahoitusinstrumenttien kaypéd arvo 45,7 277811 0,16 188 244565 0,08
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 10059 277811 3,62 928,1 244565 3,79
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -575 277811 -0,21 -59,7 244565 -0,24
Joukkolainojen ja pddomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kayvan
arvon erotus ! 114 277811 0,04 3,6 244565 0,01
Rahoitusinstrumenttien kdypéd arvo -45,7 277811 -0,16 -188 244565 -0,08
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 9141 277811 3,29 853,1 244565 3,49
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U Jalkimarkkinahinta
EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pGGoma-
lainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pdédomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat
téstd jdlkimarkkinahinnasta. Témén takia pdGomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu tédmén tunnusluvun laskennassa
jélkimarkkinoilla tilinp&dtéshetkelld vallitsevaan hintaan. Pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/ 2006 jélkimarkkinahinta oli 82,90 % (95,50 %) ja joukkolaina
1/2009 jalkimarkkinahinta oli 101,85 % (99,00 %) per 31.12.2011. Joukkolainojen ja pdGomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2011 oli
11,4 miljoonaa euroa (3,6 miljoonaa euroa).

3) EPRA:n alkunettotuotto-% ja EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-%

Kiinteistémarkkinoilla 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 korkeamman hoitokuluoletuksen vuoksi liittyen yleiseen kulujen nousuun seka korke-
ampiin korjauskuluvaraumiin. EPRANIY ja EPRA “topped up” NIY vuosille 2011 ja 2010 eivat ole kuitenkaan tdysin vertailukelpoisia
johtuen valmiissa kiinteistokannassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistgjen ostot, myynnit ja aloitetut ja valmistuneet ke-
hityshankkeet).

Me 2011 2010
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 25150 23611
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kdyttamattdmilla rakennusoikeuksilla

jarakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -559,6 -487.4
Valmis kiinteistékanta 19554 18737
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 36,8 37,1
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 19922 19108
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 179,5 170,8
Kiinteistokannan hoitokulut -56,6 -50,2
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1229 120,6
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla

vuokrakannustimilla 25 24
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1254 1230
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,3 6,4

4) EPRA:n vajaakdyttoaste, %

EPRA vajaakdyttoaste (%) kuvaa vajaakdytdn vuoksi saamatta jaanytta osuutta taydesta vuokratulosta. EPRA:n mukainen vajaa-
kayttoaste lasketaan jakamalla tyhjillaén olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos
kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakdyttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudelli-
nen vuokrausaste.

EPRA:n vajaakayttdaste parantui pddasiassa kauppakeskuskohteissa laskeneen vajaakéyton vuoksi.

Me 2011 2010
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 98 96
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2194 196,5

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,5 4,9
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KONSERNIN LYHENNETTY TILINPAATOS
1.1.-31.12.2011

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Muutos- Muutos-

Me Liite Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %

Bruttovuokratuotto 53,0 47,4 11.8% 206,0 1859 10.8%

Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 3.0 25 216% 11,1 10,0 105%
Liikevaihto 3 56,0 499 123 % 217,1 1959 10.8%

Hoitokulut 4 18,4 17,9 2,9 % 716 67,4 6,2%

Vuokraustoiminnan muut kulut 0.3 0,2 61,5% 1,2 13 -6,2%
Nettovuokratuotto 373 318 173 % 1443 1272 134%

Hallinnon kulut 9,2 7.8 188% 28,0 233 204%

Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,2 -101,5% 0,2 03 -376%

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta

kaypaan arvoon -17,0 113 - -35,3 50,8 -

Nettotappiot/ - voitot sijoituskiinteistdjen myynneista -0,3 -0,1 1304% 0,6 26 -76,1%
Liikevoitto 10,7 354 -698% 81,8 157,7 -481%

Rahoituskulut (netto) -16,3 -134 218% -62,4 -549 137%

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkojen

voitoista/tappioista 03 - - 03 - -
Tappio/voitto ennen veroja -5.3 22,0 - 19,7 102,8 -80,9%

Tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 53 - -0,9 06 423%

Laskennalliset verot 21 -9,6 - 25 -11.8 =
Katsauskauden tappio/voitto -3,2 17,7 - 21,3 90,4 -76,4%
Katsauskauden tappion/voiton jakautuminen

Emoyhtién omistajille -5,4 144 - 13,0 783 -835%

Maardysvallattomille omistajille 2,2 33 -340% 8,3 120 -30,7%
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tappiosta laskettu
osakekohtainen tulos

Tulos/osake, euroa -0,02 0,06 - 0,05 034 -855%

Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 -0,02 0,06 - 0,05 034 -855%
Muut laajan tuloksen erat

Nettotappiot /-voitot rahavirran suojauksista -10,2 15,7 - -35,9 51 -

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 23 -41 = 9,0 -13 =

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdéksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 28 08 2543% 0,6 31 -803%
Muut laajan tuloksen erat verojen jdlkeen -51 12,4 = -26,2 6,9 =
Katsauskauden laaja tappio/voitto -8.3 30,1 - -4,9 97.3 -
Katsauskauden laajan tappion/voiton jakautuminen

Emoyhtitn omistajille -10,6 274 = -13,4 83,4 =

Maaraysvallattomille omistajille 23 27 -133% 85 139 -388%
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 31.12.2011 31.12.2010
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 25221 23677
Osuudet yhteisessa méaardysvallassa olevissa yksikdissa 0,6 =
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 29 25
Laskennalliset verosaamiset 145 5.6
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 9 0,0 23
Pitkdaikaiset varat yhteensd 2540,1 23781
Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 7 12,7 15
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10 0,5 >
Myyntisaamiset ja muut saamiset 332 37,4
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 91,3 19,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 125,0 56,9
Varat yhteensd 26777 2436,5
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pd&oma
Osakepadoma 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto -45,7 -18,8
Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto 2737 198,8
Kertyneet voittovarat 284.0 2788
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 902,6 849,5
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 59,2 50,7
Oma padoma yhteensa 961,8 900,2
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 11 13395 12124
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 54,4 19,2
Laskennalliset verovelat 59,8 62,6
Pitkdaikaiset velat yhteensd 1453,7 1294,2
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 11 208,4 1853
Johdannaissopimukset 0,6 1.6
Ostovelat ja muut velat 53,2 55,3
Lyhytaikaiset velat yhteensd 262,2 2422
Velat yhteensd 17159 1536,3
Oma padoma ja velat yhteensd 26777 2436,5
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite 2011 2010
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto /tappio ennen veroja 19,7 102,8
Oikaisut voittoon ennen veroja 98,9 23
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 118,6 105,1
Kayttopadoman muutos 16 29
Liiketoiminnan rahavirta 120,2 108,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -60,1 -68,0
Saadut korot jamuut rahoitustuotot 0,6 0,5
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -1,8 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 7.2 99
Liiketoiminnan nettorahavirta 66,0 20,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 7 -33,7 -6,7
Sijoituskiinteistojen hankinnat 6 -105,5 =
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa
oleviin yksikaihin seka aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6 -824 -127.0
Sijoituskiinteist6jen myynnit 6.7 18,6 66,3
Investointien nettorahavirta -203,0 -67,5
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti 04 0,2
Maksullinen osakeanti 98,9 62,2
Osakemerkinnat osakeoptioilla - 3,3
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 160,9 109,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -100,2 -192,6
Pitkaaikaisten lainojen nostot 11 594,6 346,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -511,8 -252,2
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastosta 10 -343 -31,2
Rahoituksen nettorahavirta 2085 45,2
Rahavarojen muutos 71,6 -23
Rahavarat tilikauden alussa 8 19,5 19,8
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,2 20
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 91,3 195

CITYCON OYJ| CITYCON OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE

7 Y



Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma Emo- | Msrys-
Sijoitetun yhtion vallat-
vapaan omista- tomien
Arvon- oman Kertyneet | jille kuu- omis- Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman  Muunto- voittova- | luvaoma tajien pddoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot rat padoma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2010 259,6 131,1 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 7679
Katsauskauden laaja voitto/tappio 3,8 1,2 78,3 83,4 13,9 973
Osakeannit 62,2 62,2 62,2
Osakemerkinndt osakeoptioilla 33 33 33
Vaihtovelkakirjalainan
takaisinostosta syntyvd omaan
paaomaan kirjattava voitto 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,2 0,2 0,2
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 11) -221 -88 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut 0,3 0,3 0,3
Oma padoma 31.12.2010 259,6 1311 -18,8 198,8 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
Oma pddoma 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 -134 85 -49
Osakeannit 98,9 98,9 98,9
Omien osakkeiden myynti 04 04 0,4
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman paagoman
rahastosta (Liite 11) -24,5 -9.8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut 15 15 15
Oma padoma 31.12.2011 259,6 131,1 -45,7 273,7 -7.8 291,7 902,6 59,2 961,8
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KONSERNIN LYHENNETYN TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja Bal-
tian maihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on
hyvaksynyt tilinpaatoksen 7.2.2012.

sese

2. Tilinpadtoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensd kansainvalisten tilinpaatosstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja ja sitd laatiessa on noudatettu 31.12.2011 voimassaolevaa IFRS-normistoa, jolla tarkoitetaan EU:n asetuksessa N:o
1606/2002 saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.

Tilinpaatoksessa 2011 on otettu kdyttdon seuraavat standardit ja nykyisiin standardeihin tehdyt muutokset:

+IFRS 1 Ensimmainen IFRS-standardien (International Financial Reporting Standards) kayttdénotto: IFRS 7:n mukaisia
vertailutietoja koskeva rajoitettu helpotus ensilaatijoille,

*1AS 24 Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatoksessa (muutos),

*1AS 32 Liikkeeseen laskettujen oikeuksien luokittelu (muutos),

*IFRIC 14 Etukateen suoritetut vahimmaisrahastointivaatimukseen perustuvat maksut (muutos),

* IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman padoman ehtoisilla instrumenteilla,

* IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (toukokuu 2010).

Lisatietoalaskentaperiaatteista l8ytyy Cityconin tilinpéddtoksen 2011 Konsernitilinpdatoksen liitetiedoista liitetiedosta 3 "Muutok-
set IFRS-standardeissaja laskentaperiaatteissa”ja liitetiedosta 4 "Yhteenveto konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteista".
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3. Segmentti-informaatio

Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi ja Baltia.

Muutos- Muutos-
Me Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %
Liikevaihto
Suomi 335 320 48% 1325 126,5 47 %
Ruotsi 15,4 138 117% 60,1 528 139%
Baltia 71 41  735% 24,5 16,7 468%
Yhteensd 56,0 499 123% 2171 1959 108%
Nettovuokratuotto
Suomi 2372 220 50% 90,5 86,7 43%
Ruotsi 8,6 66 296% 354 287 233%
Baltia 55 31 785% 184 118 56,5%
Muut 0,0 00 -953% 0,0 0,0 =
Yhteensa 373 318 173% 1443 1272 134%
Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)
Suomi 211 201 49 % 832 809 28%
Ruotsi 71 55 302% 304 241  263%
Baltia 50 26 933% 171 106 620%
Muut -4,4 -39 140% -13,4 -105  270%
Yhteensa 28,9 243 186% 117,4 1050 117%
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdyp&an arvoon
Suomi -23.2 6,1 = -40,4 245 =
Ruotsi 38 26  484% 17 228 -926%
Baltia 23 26 -122% 34 3,5 -30%
Yhteensa -17,0 11,3 - -353 50,8 -
Liiketappio/-voitto
Suomi -28 26,2 = 423 1075 -607%
Ruotsi 10,5 78 342% 324 46,7 -306%
Baltia 74 52 402% 20,5 141 458%
Muut -4,4 -39  140% -13,4 -105  270%
Yhteensd 10,7 354 -698% 818 157,7 -481%
31.12. 31.12.  Muutos-
Varat 2011 2010 %
Suomi 15580 15406 11%
Ruotsi 7313 688,8 6,2%
Baltia 2786 1668 670%
Muut 1098 403 1725%
Yhteensa 2677,7 2436,5 9,9%

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

Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi ja Baltia.

Muutos- Muutos-

Me Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %
Lammitys ja sahkd 6,1 6,1 01% 24,2 22,0 9.7%
Yll&pito 6,3 6,0 48% 233 23,0 13%
Maavuokrat ja muut vuokrat 03 03 168% 13 13 0,7 %
Kiinteistdn henkiloston kulut 0,1 0,1 22% 0,6 0,6 4.6 %
Kiinteiston hallinnon kulut 0,6 07 -112% 23 2.3 -1.8%
Markkinointikulut 2,0 16 196% 5,6 50 113%
Kiinteistovakuutukset 0,1 0,0 - 0,5 0,5 25%
Kiinteistoverot 1.6 18 -151% 6,4 6,3 2,7%
Korjauskulut 15 13 117% 7.5 65 167%
Muut kiinteistdn hoitokulut 0,0 0,0 - -0,1 0,0 -
Yhteensa 18,4 17,9 29% 71,6 67,4 6,2%

Yksikiinteistd ei tuottanut tuloa vuonna 2011 (vuonna 2010 kaksi kiinteistda), mutta hoitokulua siita syntyi 0,0 miljoonaa euroa
(0,1 milj euroa).

5. Osakekohtainen tulos

2011 2010
Tulos/osake
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 13,0 783
Keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 2598 2281
Osakekohtainen tulos, euroa 0,05 0,34
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 13,0 783
VVK:n kulut véhennettyna verovaikutuksella, Me V) = 41
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty katsauskauden voitto/tappio, Me 13,0 825
Keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 259,8 228,1
VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl V - 17,5
Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = 0,0
Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl 01 01
Keskimaarainen laimennettu osakemaara, milj. kpl 2599 2458
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa 0,05 0,34

U Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita eikd VVK:n kuluja vihennettynd verovaikutuksella oteta huomioon 2011 laimennusvaikutuksella oikais-
tua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osakepohjaisen
kannustinjdrjestelmédn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua osakekohtaista tulosta laskettaessa.
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6. Sijoituskiinteistdt
Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin seka operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistihin. 31.12.2011 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Iso Omena, Koskikeskus ja Myllypuro Suomessa seka
Akermyntan Ruotsissa ja Magistral Virossa.31.12.2010 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Espoontori, Kirkkonummen Liikekeskus,
Lahden Hansa ( Trio), Myllypuro, Martinlaakso ja Myyrmanni Suomessa sekd Akersberga Centrum Ruotsissa.

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

Me 31.12.2011
Rakenteilla olevat tai Operatiivisessa toiminnassa

peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 326,1 2041,6 2367,7
Hankinnat - 1399 1399
Investoinnit 235 489 724
Myynnit - -16,6 -16,6
Aktivoidut korot 0,5 2,0 2,6
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 203 195 398
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -0,2 -74,9 -75,1
Valuuttakurssiero 0,1 39 40
Siirrot erien valilla 156,0 -168,7 -12,7
Katsauskauden lopussa 526,4 1995,7 25221

31.12.2010

Rakenteilla olevat tai perus-
korjattavat kiinteistot

Operatiivisessa toiminnassa
olevat kiinteistot

Sijoituskiinteistot yhteensd

Katsauskauden alussa 269,8 18776 2147.4
Hankinnat 19 48 6,8
Investoinnit 69,5 52,2 121,7
Myynnit -3.4 -36,3 -39,7
Aktivoidut korot 22 1,2 34
Voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta 21 93,6 95,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -14,0 -30,8 -449
Valuuttakurssiero 58 730 787
Siirrot erien valilla -7.8 6,3 -1,5

Katsauskauden lopussa 326,1 2041,6 23677

Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka
keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-ana-
lyysissa kayttamat tuottovaatimukset seka markkinavuokrat olivat segmenteittain seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%) Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

31.12.2011 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2010

Suomi 6,3 6,4 24,4 236
Ruotsi 59 6,1 236 241
Baltia 8,0 81 20,8 21,4
Keskimaarin 6,4 6,4 23,8 23,6

3 EY
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7. Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostuivat 31.12.2011 kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta liikekiinteistosta Flodasta ja Land-
vetteristd, joiden kauppojen arvioidaan toteutuvan ensimmaéisen 3 kuukauden aikana vuonna 2012. Landvetter myydaan Torstade-
nille ja kaupasta arvioidaan kirjattavan myyntivoittoa noin 0,2 miljoonaa euroa. Floda myydéaan Floda Torg Fastighets AB:lle ja tésta
kaupasta arvioidaan kirjattavan noin 2,5 miljoonaa euroa myyntivoittoa. Vuonna 2010 myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostui
kiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 kiinteistdsta, jonka kauppa toteutui tammikuussa 2011.

Me 31.12.2011 31.12.2010

Katsauskauden alussa 15 26,0
Investoinnit = =
Myynnit -1,5 -28,5
Valuuttakurssiero 0,0 25
Siirto sijoituskiinteistoista 12,7 1,5

Katsauskauden lopussa 12,7 15

8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 31.12.2011 31.12.2010
Ké&teinen raha ja pankkitilit 913 19,4
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 01 01

Yhteensi 91,3 19,5

9. Johdannaissopimukset
Me 31.12.2011 31.12.2010
Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Eraantyminen:
alle vuosi 30,0 -0,5 40,0 -1,6
1-2 vuotta 282 -13 30,0 -0,8
2-3vuotta 1525 -57 161,2 -10,2
3-4 vuotta 1739 -6,6 2020 -6,6
4-5vuotta 2571 -15,0 1236 0,5
yli 5 vuotta 363,8 -254 3131 0,6

Yhteensa 1005,4 -54,4 869,8 -18,1

Valuuttajohdannais-sopimukset

Valuuttatermiinit

Eraéntyminen:
alle vuosi 20,8 0.3 - -

Kaikki yhteensd 1026,3 -54,1 869,8 -18,1

Johdannaissopimusten kayvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Sopimusten kaypiin arvoihin sisalty-
va valuuttakurssivoitto 0,3 miljoonaa euroa (tappio 1,5 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 1 005,4 miljoonaa euroa (869,8
milj. euroa). Kyseisten johdannaisten kdypa arvo verovaikutuksineen oli-41,1 miljoonaa euroa (-12,3 milj. euroa) tilikauden paatty-
essdja niiden kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -26,8 miljoonaa euroa (3,8 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin
verovaikutus huomioituna.
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10. Osingonjako ja pddoman palautus
Cityconin hallitus ehdottaa 21.3.201 2 kokoontuvalle yhtigkokoukselle tilikauden 2011 osingon olevan 0,04 euroa osakkeelta (0,04
euroa tilikaudelta 2010) ja pddoman palautuksen sijoitetun vapaan oman pagoman rahastosta 0,11 euroa osakkeelta (0,10 euroa
tilikaudelta 2010). Osingonjako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpa&tokseen 31.12.2011.

Osinko ja padoman palautus tilikaudelta 2010 oli 34,2 miljoonaa euroa (30,9 milj. euroa tilikaudelta 2009) ja se maksettiin
8.4.2011.

11. Korolliset velat

Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin 206,5 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmak-
suehtojen mukaisesti.

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

12. Vastuusitoumukset

Me 31.12.2011 31.12.2010
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 359 36,9
Pankkitakaukset 39,2 43,4
Ostositoumukset 204 323
Alv-palautusvastuut 60,7 512

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 20,4 miljoonaa euroa (32,3 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen padasiassa kehityshankkeisiin.

13. Lahipiiritapahtumat
Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiot, hallituksen jasenet,

toimitusjohtaja, johtoryhmén jasenet ja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.12.2011 oli 48,0 prosenttia
(31.12.2010: 47,3 %). Vuonna 2011 ja 2010, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liiketapahtumia Gazit-Globe Ltd..n kanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa oli liikkeeseen laskettuna 71,3 miljoonaa euroa 31.12.2011 (71,3 milj. euroa 31.12.2010)
ja sen tasearvo oli 68,1 miljoonaa euroa 31.12.2011 (66,3 milj. euroa). Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:(l& oli hal-
lussaan 58,9 prosenttia (58,9 %) padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liikkkeelle lasketusta maarasts, eli 40,1 miljoonaa euroa
(39,1 milj. euroa) paddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvosta 31.12.2011. Yhteensa 1,9 miljoonaa euroa (1,9 milj. euroa)
vuosittain maksettavasta padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan kuponkimaksusta vuonna 2011 kuului Gazit-Globe Ltd:lle ja paa-
omaehtoisen vaihtovelkakirjalainan taseen korkovelasta 0,8 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa) 31.12.2011.

Palvelujen ostot

Citycon on maksanut kuluja 0,3 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edelleen
0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:Itd ja sen tytaryhtioilta.

Osakeanti 2011

Yhtio laski heindkuussa 2011 liikkeeseen 33 miljoonaa uutta osaketta suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille
suunnatussa osakeannissa, jolla yhti6 kerdsi uutta omaa padomaa noin 99 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassd osakean-
nissa 14,9 miljoonaa osaketta.
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14. Tunnuslukuja

Muutos- Muutos-
Avainluvut Q4/2011 Q4/2010 % 2011 2010 %
Tulos/osake, euroa -0,02 0,06 - 0,05 0,34 -85,5%
Tulos/osake laimennettu, euroa -0,02 0,06 - 0,05 0,34 -85,5%
Oma padoma/osake, euroa 3,25 347 -6.5%
Omavaraisuusaste, % 36,0 37,1 -29%

Tunnuslukujen laskentakaavat 8ytyvét vuoden 2011 tilinpaatoksesta.

15. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla oli joulukuun lopussa 4 276 (4 409) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 10 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 230,4 miljoonaa (209,6 milj.) yhtitn osaketta eli niiden hallussa oli 82,9
prosenttia (85,7 %) yhtién osake- ja danimaarasta.

Suunnatut osakeannit 2011

Citycon laski heindkuussa liikkkeeseen 246 325 uutta osaketta osana yhtion pitkdaikaista osakepohjaista kannustinjarjestelmaa.
Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 15.7.2011 ja otettiin julkisen kaupankaynnin kohteeksi NASDAQ OMX Helsingissa
18.7.2011. Rekisterdinnin seurauksena yhtion osakkeiden lukumaard nousi 244 811 297 osakkeeseen.

Citycon jarjesti heindkuussa myds suunnatun osakeannin. Anti perustui Cityconin varsinaisen yhtitkokouksen 13.3.2007 anta-
maan valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille osakkeenomistajien mer-
kintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa tarjousmenettelyssa 13.7.2011.

Tarjousmenettelyssa saatujen ostotarjousten perusteella yhtién hallitus paatti 13.7.2011 laskea liikkkeeseen 33 miljoonaa uutta
osaketta 3,02 euron osakekohtaiseen merkintahintaan. Osakkeiden merkintahinta, 99 miljoonaa euroa, kirjattiin sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 18.7.2011 ja julkinen kaupankédynti uusilla osakkeilla NAS-
DAQ OMX Helsinki Oy:ssa alkoi seuraavana paivéna. Osakkeet oikeuttavat osinkoon 1.1.2011 alkaneelta tilikaudelta. Yhtion osak-
keiden lukumaara nousiannin seurauksena 277 811 297 osakkeeseen. Tarjotut uudet osakkeet vastasivat 13,5 prosenttia Cityconin
osakkeiden maarastd ennen osakeantia ja 11,9 prosenttia sen jalkeen.

Liputusilmoitukset

Yhtio vastaanotti 14.7.2011 ilmoituksen, jonka mukaan Keskindinen Elakevakuutusyhtid llmarinen oli osallistunut Cityconin heina-
kuussa jarjestdmaan suunnattuun osakeantiin, minkd seurauksena llmarisen omistusosuus yhtigssa oli noussut yli 1/20. lImoituksen
mukaan llmarinen omisti 14.7.2011 yhteensa 24 943 027 Cityconin osaketta, eli 8,99 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja aa-
nista.
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Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

2011 2010 Muutos-%
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 202 2,29 -11,8%
Ylinkurssi 341 331 3.0%
Keskikurssi 2,77 2,84 -25%
P&aatoskurssi 231 3,08 -25,0%
Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa, Me 641,7 7533 -14,8%
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 97,5 115,0 -15,2%
Vaihdettuja osakkeita, Me 270,7 326,4 -171%
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma vuoden alussa, Me 259,6 259,6 -
Osakep&daoma vuoden lopussa, Me 259,6 259,6 -
Osakkeiden lukumé&ara vuoden alussa, milj. kpl 244.6 221,1 10,6 %
Osakkeiden lukum&ara vuoden lopussa, milj. kpl 277.8 2446 13,6 %

Yhtion osakepadomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana, mutta yhtion osakkeiden lukumaara nousi 33,2 miljoonalla osak-
keella heindkuussajarjestettyjen suunnattujen osakeantien seurauksena. Yhtiélla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen
daneen yhtitkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa..

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yhtitkokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi pdattaa viela
enintdan 9 537 087 osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hal-
litus voi paattaa myos optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta. Hallitus kaytti tatd valtuutusta paattaessaan 3.5.2011
optio-oikeuksienantamisestaja 12.7.2011 paattdessaan suunnatuista maksuttomista osakeanneista yhtion pitkaaikaiseen kannus-
tinjarjestelmaan liittyen sekd 13.7.2011 padttaessdan suunnatusta osakeannista suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille
sijoittajille. Valtuutus on voimassa 13.3.2012 asti.

Varsinainen yhtidkokous 2011 valtuuttihallituksen paattdmaan 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus on
voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka. Hallituksella ei vuoden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Kauden aikana yhtién hallussa oli 145 000 omaa osaketta, jotka yhtio oli suunnannut itselleen maksuttomalla osakeannilla
heindkuussa yhtion pitkaaikaiseen osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan liittyen. Yhtién hallussa olleet omat osakkeet myytiin
NASDAQ OMX Helsinki Oy:n jarjestdmassa julkisessa kaupankaynnissa osakkeiden myyntihetken markkinahintaan 20.-22.7.2011

osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen. Vuoden paattyessd yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita..

Optio-oikeudet 2011

Citycon Oyj:n hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtiokokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien anta-
misesta yhtion ja sen tytdryhtididen avainhenkiléille.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintddn 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemdan yhteensd enintaan
7 250 000 yhtién uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeudet merkitdan tunnuk-
sella2011A(l), 2011A(I1)ja2011A(I1); 2011B(l), 2011B(11) ja 201 1B(I11); 201 1C(l), 201 1C(I1) ja 201 1 C(I1) seka 2011D(l), 201 1D(11)
ja2011D(IN). Hallitus paattaa optio-oikeuksia jakaessaan miten optio-oikeuksien kokonaismaara jakautuu optio-oikeuksien alalajien
kesken.

Optio-oikeuksien 2011 perusteellamerkittavat osakkeet vastaavat yhteensa enintaan 2,6 prosenttia yhtion kaikista osakkeista
ja @anista mahdollisen osakemerkinnan jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
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Osakkeen merkintéhinta

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintahinnat maaraytyivat Cityconin osakkeen vaihdolla painotetun
keskikurssin pohjalta NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss& yhtion tilinpaatoksen 2010, osavuosikatsauksen Q1/2011 ja osavuosikatsauk-
sen Q3/2011 julkistamispé&ivaa seuranneina kahtenakymmenend (20) pérssipéivana seuraavasti:

Optiolaji Merkintdhinnan ma&rdytymisaika Merintihinta
2011A-D(1) 10.2-93.2011 317
2011A-D(I) 55-16.2011 331
2011A-D(Il) 13.10.-9.11.2011 2,63

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

Osakkeiden merkintdaika

Optio-oikeuksien 2011 merkintdajat kdyvat ilmi alla olevasta taulukosta:

Osakkeiden merkintzaika 2011A(1-111) 20118B(1-1) 2011C(I-) 2011D(I-11)
Osakkeiden merkintdaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Jaetut optio-oikeudet

Alalajeihin 2011A-D(1) kuuluvia optio-oikeuksia on jaettu yhteensa 2 250 000 kappaletta, kutakin alalajia 562 500 kappaletta.
Jaettujen optio-oikeuksien 2011A-D(l) teoreettinen markkina-arvo on 0,78 euroa per optio-oikeus, yhteensa 1 755 000 euroa. Op-
tio-oikeuden teoreettinen markkina-arvo on laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla Black & Scholes -mallilla seuraa-
vin oletuksin: osakkeen kurssi 3,20 euroa, riskiton korko 3,18 prosenttia, osinko 4,4 prosenttia, optio-oikeuksien voimassaoloaika
noin 7 vuottaja volatiliteetti 35 prosenttia.

Alalajeihin 2011A-D(Il) kuuluvia optio-oikeuksia on jaettu yhteensa 2 350 000 kappaletta. Jaettujen optio-oikeuksien 2011A-
D(Il) teoreettinen markkina-arvo on 0,73 euroa per optio-oikeus, yhteensd 1 715 500 euroa. Teoreettisen markkina-arvon lasken-
nassa on kaytetty seuraavia keskimaaraisia oletuksia: osakkeen kurssi 3,34 euroa, riskiton korko 2,87 prosenttia, osinko 4,4 pro-
senttia, optio-oikeuksien voimassaoloaika noin 7 vuottaja volatiliteetti 33 prosenttia.

Alalajeihin 201 1A-D(1ll) kuuluvia optio-oikeuksia on jaettu yhteensa 1 720 000 kappaletta. Jaettujen optio-oikeuksien 201 1A-
D(Ill) teoreettinen markkina-arvo on 0,46 euroa per optio-oikeus, yhteensa 791 200 euroa. Teoreettisen markkina-arvon laskennas-
saonkdytetty seuraavia keskimaaraisia oletuksia: osakkeen kurssi 2,54 euroa, riskiton korko 1,73 prosenttia, osinko 5,5 prosenttia,
optio-oikeuksien voimassaoloaika noin 6,4 vuotta ja volatiliteetti 35 prosenttia.

Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot Tietoja osakkeis-
taja osakepddomasta
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Taloudellinen raportointi vuonna 2012
Cityconjulkaisee vuoden 2011 vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin verkkosivuillaan viimeistaan viikolla 7. Painettu vuosiker-
tomus ilmestyy viimeistaan viikolla 8.
Citycon julkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 201 2. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:
1-3/201 2 keskiviikkona 25.4.2012 noinklo 9,
1-6/2012 keskiviikkona 11.7.2012 noinklo 9ja
1-9/2012 keskiviikkona 10.10.2012 noinklo 9.

Yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtitkokous pidetaan keskiviikkona 21.3.2012 klo 14.00 alkaen Finlandia-talossa osoitteessa
Mannerheimintie 13, Helsinki.

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 tiedotusvélineet
www.citycon.fi
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