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Citycon lyhyesti

Citycon omistaa, kehittada ja johtaa kaupunkien keskustoissa sijaitsevia paivittdistavaravetoisia kauppakeskuksia
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtion hallinnoiman kiinteistdomaisuuden arvo on yhteensa noin 3,3 miljardia euroa ja yhtion

markkina-arvo on noin 1,5 miljardia euroa. Citycon on markkinajohtaja Suomessaja Virossa, se on markkinajohtajien
joukossa Ruotsissa ja silld on jalansija Tanskan markkinoilla.

Citycon hakee kasvua aktiivisella liiketoimintajohtamisella, uudistamalla ja laajentamalla omistamiansa kauppakeskuksia
ja hankkimalla valikoiden uusia kauppakeskuksia. Suurimmat ja paikkansa vakiinnuttaneet kauppakeskukset ovat yhtion
kiinteistosalkun ydinta.

Joulukuun 2014 lopussa Citycon omisti 35 kauppakeskusta ja 25 muuta litkekiinteistda. Yhtion omistamista
kauppakeskuksista 21 sijaitsee Suomessa, 10 Ruotsissa, Kista Galleria mukaan lukien, 3 Virossa ja 1 Tanskassa.

Cityconilla on investointitason luottoluokitukset Standard & Poor's:Ita (BBB) ja Moody's:Ita (Baa2). Citycon Oyj:n osake
on listattu NASDAQ Helsinkiin.
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Citycon Oyj:n tilinpaatostiedote 11.-31.12.2014

Cityconin operatiivinen tulos kehittyi positiivisesti vuoden 2014 aikana; vertailukelpoiset nettovuokratuotot

kasvoivat 2,9 %:ia ja vuokrausaste nousi 0,6 prosenttiyksikkda 96,3 %:iin. Yhtié myi vuoden aikana ydinliiketoimintaan
kuulumattomia kohteita, investoi tuottaviin kehityshankkeisiin sekd hankki Ison Omenan tdyden omistuksen kierrattden
pddomaa onnistuneesti. Merkittavat pddoma- ja lainarahoitustransaktiot vahvistivat yhtién rahoitusasemaa.
Operatiivinen tulos kasvoi 14,9 %:lla naiden toimenpiteiden seurauksena.

Yhteenveto vuoden 2014 viimeisestd vuosineljanneksestd verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

* Liikevaihto laski 60,8 miljoonaan euroon (61,4 milj. euroa) johtuen padasiassa heikentyneesta Ruotsin kruunun kurssista
sekd matalammista liikevaihtosidonnaisista vuokrista.

* Nettovuokratuotot laskivat 2,7 miljoonaa euroa eli 6,1 % 41,3 miljoonaan euroon (44,0 milj. euroa) johtuen padasiassa
normaalista kausivaihtelusta kiinteistdjen hoitokuluissa.

* Operatiivinen likevoitto (EPRA Operating profit) laski 5,4 miljoonaa euroa eli 13,4 % 34,8 miljoonaan euroon (40,2 milj.
euroa) johtuen pddasiassa alhaisemmista nettovuokratuotoista ja korkeammista operatiivisista hallinnon kuluista.

* Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) pienentyi 24,1 miljoonaan euroon (29,4 milj. euroa) johtuen ldhinna alhaisemmasta
operatiivisesta likkevoitosta ja korkeammista rahoituskuluista, jotka sisélsivét kertaluonteisia rahoituskuluja
ennenaikaisesti takaisinmaksettujen lainojen tulouttamattomien jarjestelypalkkioiden alaskirjauksista. Operatiivinen
tulos/osake (EPRA EPS, basic) laski 0,041 euroon (0,050 euroa) johtuen pddasiassa alhaisemmasta operatiivisesta
tuloksesta sekd korkeammasta osakemaarasta kesd-heinakuussa toteutettujen osakeantien jalkeen.

* Sijoituskiinteistdjen kayvén arvon muutos oli 2,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo oli
2769,1 miljoonaa euroa (2 759,0 milj. euroa) ja sijoituskiinteistdjen keskimaarainen painotettu nettotuottovaatimus
laski 6,1 %:iin (6,2 %).

Yhteenveto vuodesta 2014 verrattuna vuoteen 2013

Citycon saavutti vuoden 2014 taloudelliset tavoitteet. Yhtio tdsmensi tulevaisuuden nakymiaan koskevaa ohjeistustaan

kahdestivuoden 2014 aikana. Kolmannen osavuosikatsauksensa yhteydessa yhtit ilmoitti odottavansa vuoden 2014

liikevaihdon kasvavan vuoteen 2013 verrattuna -4-2 miljoonalla eurolla, operatiivisen likevoittonsa (EPRA Operating

profit) -2-4 miljoonalla eurolla, operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) 8-14 miljoonalla eurolla ja osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS) olevan 0,18-0,19 euroa. Vuonna 2014 liikkevaihto pienentyi vuoteen 2013 verrattuna

3,3 miljoonalla eurolla kun taas operatiivinen liikkevoitto kasvoi 0,6 miljoonalla eurolla ja operatiivinen tulos kasvoi13,0

miljoonalla eurolla. Osakekohtainen operatiivinen tulos oli 0,191 ylittden hieman yhtion antaman ohjeistuksen.

» Hallitus ehdottaa 0,15 euron osakekohtaista padoman palautusta sijoitetun vapaan oman padaoman rahastosta ja
ettd osinkoa eijaeta.

* Liikevaihto laski 245,3 miljoonaan euroon (248,6 milj. euroa) johtuen ldhinna divestoinneista ja heikommasta Ruotsin
kruunusta.

* Huolimatta 29,9 miljoonan euron ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnista, nettovuokratuotot
kasvoivat 0,5 miljoonaa euroa eli 0,3 % ja olivat 169,4 miljoonaa euroa (168,9 milj. euroa), johtuen [&hinné tiukasta
hoitokulujen hallinnasta. Liséksi leuto talvi vahensi hoitokuluja ensimmaiselld vuosipuoliskolla. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 3,8 miljoonaa euroa eli 2,9 % ilman heikentyneen Ruotsin kruunun vaikutusta.
Lisaksi valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuottoja 1,9 miljoonalla eurolla.

* Tulos/osake oli 0,16 euroa (0,22 euroa) johtuen padasiassa kayvén arvon ja laskennallisten verojen muutoksista seka
suuremmasta osakkeiden lukumaarasta.

* Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 13,0 miljoonaa euroa eli 14,9 % l&hinn& korkeampien nettovuokratuottojen
ja matalampien rahoituskulujen ansiosta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,191 euroa (0,203 euroa).

* Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,13 euroa (0,14 euroa).
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Avainluvut

IFRS:n mukaiset tunnusluvut Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 MUUt‘%S‘)
Litkevaihto, Me 60,8 62,0 61,4 2453 248,6 -13
Nettovuokratuotto, Me 41,3 419 44,0 1694 168,9 03
Katsauskauden voitto/tappio emoyhtion omistajille, Me 232 428 20,1 84,5 949 -109
Tulos/osake, euroa? 0,04 0,10 0,03 0,16 0,22 =27
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa? 0,00 013 0,06 013 014 -7.0
Sijoituskiinteist6jen kdypé arvo, Me 27691 27335 27590 27691 27335 13
Omavaraisuusaste, % 54,6 432 549 54,6 432 -
Luototusaste (LTV), %4 38,6 493 36,7 38,6 493 -
Muutos-
EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %"
Operatiivinen likevoitto (EPRA Operating profit), Me 34,8 36,5 40,2 149,8 149, 04
% liikevaihdosta 573 58,8 65,5 61,0 60,0 -
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 24 22] 294 99,7 86,7 149
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa ? 0,041 0,050 0,050 0,191 0,203 -59
EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakdytén kustannukset), % © 19,6 25,0 15,0 194 224 -
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset), % © 19,0 226 131 17,7 20,0 -
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), euroa 3,01 313 3,01 3,01 313 -37
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 2,63 278 2,65 2,63 278 -54

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2014 ja 2013 viliseen muutokseen.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesdkuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heindkuussa
2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

3) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmidiselld neljénnekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot on siirretty liketoiminnan
nettorahavirrasta osaksi rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin.

4) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta joka vaikuuttaa sekd omavaraisuusasteeseen, ettd
luototusasteeseen. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.

5) Citycon muutti katsauskaudella luototusasteen raportointa siséllyttémdlld “Osuudet yhteisyrityksissd” sijoituskiinteistéihin. Muutos on tehty myds
vertailukausien tietoihin.

6) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysdkéintituottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkéintituotot on raportoitu osana kéyttékorvauksia ja
palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja. Muutos vaikuttaa myés EPRA Cost Ration laskentaan. Muutos on tehty myds
vertailukausien tietoihin.

Vuoden 2014 térkeimmat tapahtumat

 (itycon allekirjoitti 18.12. 500 miljoonan euron sitovan luottolimiittisopimuksen pohjoismaisen pankkiryhmén kanssa.

 Citycon hankki16.10. GIC:n 40 %:in osuuden Ison Omenan kauppakeskuksesta. Kaupan jalkeen Citycon omistaa 100 %
nykyisesta kauppakeskuksesta.

 (itycon laski 22.9. liikkeelle 350 miljoonan euron suuruisen 10 vuoden joukkovelkakirjalainan. Euromaaraiselle taatulle
lainalle maksetaan kiinteda 2,50 % vuotuista korkoa. Laina ylimerkittiin ja lainaa merkitsi aaja joukko kansainvalisid
sijoittajia.

* Yhtid ilmoitti 9.9. sopineensa NCC Property Developmentin kanssa yhteisyrityksestd koskien Mdlndals Gallerian
kehityshanketta Gteborgissa. Cityconin investoinnin kokonaisarvo tulee olemaan noin 120 miljoonaa euroa.

+ Cityconin pitkdaikaisia investointitason (investment grade) luottoluokituksia nostettiin heindkuussa.
Luottoluokituslaitos Standard & Poor's nosti 8.7. Cityconin luottoluokituksen luokkaan BBB (aiemmin BBB-) ja Moody's
nosti 30.7. Cityconin luottoluokituksen luokkaan Baa2 (aiemmin Baa3). Molempien luottoluokituksien nékymét ovat
vakaat.

* Yhtio toteutti kesa-heindkuussa suunnatun osakeannin ja sita seuranneen merkintdetuoikeusannin, joilla yhtio kerdsi
yhteensa noin 400 miljoonaa euroa uutta pddomaa. 206,4 miljoonan euron suunnattu osakeanti CPP Investment Board
European Holdings S.ar.l:lle ("CPPIBEH") toteutettiin 9.6.ja196,5 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti toteutettiin 8.7.

* JurnHoeksema aloitti Cityconin operatiivisena johtajanaja johtoryhman jasenend1.6.

Toimitusjohtajan kommentti
Citycon Oyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi tilikautta:

Vuosi 2014 oli Cityconille menestyksekas, vaikka erityisesti Suomessa vahittaiskaupan toimintaedellytykset olivat
haasteelliset. Toimenpiteiden ansiosta tuloskehityksemme pysyi edelleen vakaana. Pystyimme parantamaan
kiinteistokantamme laatua, ja vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 2,9 %. Panostamalla vuokraukseen
onnistuimme nostamaan vuokrausasteen 96,3 %:iin. Tulos on selkea osoitus Cityconin liikketoimintamallin kestdvyydesta
jayhtion kyvystd todelliseen kasvuun.

Jatkoimme kiinteistdkannan laadun parantamista tehostamalla toimintaa entistd jarjestelmallisemmin One Citycon
hengessa seka pyrkimalla kierrdttamaan paddomaa tuottavasti. Heindkuussa 2011 tehdyn strategiapdivityksen jalkeen
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Citycon on onnistuneesti myynyt 26 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kohdetta noin 111 miljoonan euron arvosta.
Pohjoismaissa koettu investointitoiminnan merkittava kasvu tukee tehokkaasti pyrkimyksiamme jatkaajaljella olevien
ydinliiketoimintaan kuulumattomien, noin 300 miljoonan euron arvoisten kohteiden myymistd. Vuoden aikana vahvistimme
myds kehitystoimintaamme, ja Ruotsissa Géteborgin Mdlndals Galleria on meille uusi suuri hanke. Suomessa Ison

Omenan laajennushanke edistyi hyvin, ja ostettuamme GIC:n 40 %:n osuuden, omistamme nyt kokonaan yhden Suomen
suosituimmista kauppakeskuksista.

Vuotta leimasivat merkittdvat rahoitustransaktiot seka kansainvalisesti tunnetun kiinteistdsijoittajan CPPIBEH:n tulo
strategiseksi osakkeenomistajaksi. Taseemme on nyt olennaisesti vahvistunut ja luototusasteemme on matala. Taman
ansiosta voimme entista tehokkaammin kayttaa hyvaksemme tilaisuuksia kasvuun seka nykyisen kiinteistékantamme
ettd selektiivisten yritysostojen kautta.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat
Yhtit ilmoitti16.1, ettd Cityconin kaupallinen johtaja ja johtoryhman jasen Harri Holmstrom jattaa tehtdvansa yhtiossa
tammikuun 2015 lopussa.

Yhtid ilmoitti 28.1. allekirjoittaneensa TK Developmentin kanssa sopimuksen, joka koskee suur-Kdépenhaminan
alueelle Kegeen rakennettavan Straedet kauppakeskuksen tulevaa ostoa. Ostohinnan arvioidaan olevan noin 75 miljoonaa
euroa ja se maksetaan kohteen valmistuttua vuonna 2017.

Tulevaisuuden nakymat
Vuonna 2015 Citycon antaa ohjeistuksen kolmesta tunnusluvusta: operatiivinen litkkevoitto (EPRA Operating profit),
operatiivinen tulos (EPRA Earnings) ja osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA Earnings per share). Yhtig ei
tule jatkossa antamaan ohjeistusta liikkevaihdosta ennustamiseen liittyvien kasvaneiden epavarmuuksien (mm.
valuuttakurssien heilahtelut) johdosta. Yhtit odottaa operatiivisen liikkevoittonsa muuttuvan -8-0 miljoonalla eurolla ja
operatiivisen tuloksensa muuttuvan 6-14 miljoonalla eurolla vuonna 2015 edelliseen vuoteen verrattuna. Lisaksi yhtio
odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) olevan 0,175-0,195 euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja euro-kruunu-valuuttakurssitasoon
seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivdt ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissd olevien kehityshankkeiden vuoksi,
vahentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Toimintaympariston kehitys

Taloudellinen epavarmuus jatkui Suomessa vuoden 2014 aikana, kun taas Ruotsin talous ndytti vahvoja merkkeja talouden
elpymisesta. Euroopan komission (ennusteen) mukaan BKT:n kasvu oli vuonna 2014 euroalueella 0,8 %, Suomessa-0,4 %,
Ruotsissa 2,0 %, Virossa1,9 % ja Tanskassa 0,8 %.

Vuonna 2015 Euroopan komissio ennustaa euroalueen BKT:n kasvun saavuttavan 1,1 %. Kasvu yltda Ruotsissa (2,4 %),
Virossa (2,0 %) ja Tanskassa (1,7 %) alueen keskiarvon yl&puolelle. Suomessa BKT:n kasvun ennustetaan kuitenkin
pysyttelevén vaatimattomalla tasolla (0,6 %) neljatta vuotta perékkain. Suomessa BKT:n kasvu riippuu sekd Euroopan
vientimarkkinoiden elpymisesta ettd kotimaisen kysynnan kasvusta.

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen on katsauskauden aikana pysynyt suhteellisen vakaana Cityconin
toimintamaissa. Pohjoismaissa kuluttajien luottamus on pysytellyt selvasti positiivisena, kun taas Virossa kuluttajien
luottamus jai niukasti negatiiviseksi. Koko euroalueella kuluttajien luottamus on edelleen keskimdarin negatiivisella
tasolla. (Ldhde: Eurostat) Kuluttajahinnat ovat jatkaneet hienoista nousuaan Suomessa ja Tanskassa, kun taas Ruotsissa,
Virossa ja koko euroalueella inflaatio oli lievéasti negatiivinen. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Sweden/Estonia/
Denmark) Tyéttomyys on euroalueen keskiarvoa (11,4 %) huomattavasti matalampi kaikissa Cityconin toimintamaissa.
(Lahde: Eurostat)

Vahittaiskaupan myynnin kasvu oli vuoden 2014 aikana vahvaa Virossa (6,0 %) ja Ruotsissa (3,4 %), mutta negatiivista
Suomessa (-1,0 %) ja Tanskassa (-2,1%). (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Sweden/Estonia/Denmark) Parhaiden
kauppakeskusten vuokrat verrattuna vuoden takaiseen tilanteeseen laskivat hieman Suomessa, mutta nousivat
Ruotsissa noin 2,0 %. Virossa parhaiden kauppakeskusten vuokratasot nousivat 1,5-3,0 % liittyen vuokrien indeksointiin
ja likkevaihtosidonnaisten vuokrien kasvuun. Suomessa vahittdiskaupan myynnin heikentyneet ennusteet rajoittavat
vuokrien nousupotentiaalia. Virossa parhaiden kauppakeskusten vuokrien ennustetaan pysyvan ennallaan vuonna 2015
sillé suurten tilojen kysyntd on vahaista ja pienempien tilojen vuokratasot ovat jo lahelld potentiaalista maksimiaan.
Ruotsissa parhaiden kohteiden vuokrien ennustetaan jatkavan kasvuaan, mutta vuokrannousupotentiaalia rajoittaa
vallitseva kilpailutilanne. Parhaiden kohteiden vuokrien nousun ennustetaan jatkuvan kakkosluokan kohteiden vuokrien
nousua vahvempana. (Lahde: JLL)

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden aktiviteetti on jatkunut positiivisena vuoden aikana ja transaktioita tehtiin
erityisen paljon viimeiselld vuosineljannekselld. Parhaiden kohteiden kysynta on edelleen vahvaa. Kasvaneesta
sijoittajakysynnasta ja parhaiden kohteiden tarjonnan vahaisyydesta johtuen parhaiden kohteiden tuottovaateet
ovat laskeneet. Suomessa litkekiinteistdjen transaktiovolyymi ylitti selvésti viime vuoden tason. Ruotsissa kaikkien
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kiinteistdjen transaktiovolyymi oli enndtyksellisen korkea ja litkekiinteistdjen transaktiovolyymi edellisvuoden tasolla.
Suomessa tuottovaateiden ennustetaan pysyvan muuttumattomina vuonna 2015 ja Ruotsissa parhaiden kauppakeskusten
tuottovaateiden ennustetaan laskevan hieman. Virossa kiinteistdsijoitusmarkkinoilla jatkunut aktiivisuus ja parantuneet
markkinaolosuhteet ovat johtaneet hieman laskeneisiin tuottovaateisiin ja pientd laskua ennustetaan myds vuodelle 2015.

(Lahde: JLL)

Seuraavissa kappaleissa esitetyt luvut ovat vuoden 2014 tammi-joulukuun lukuja ja suluissa olevat vertailukauden

luvut vuoden 2013 vastaavan jakson lukuja ellei toisin mainita.

Muutokset kiinteistomaisuudessa

Joulukuun lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kaypa arvo oli 2 769,1 miljoonaa euroa (31.12.2013: 2 733,5 milj. euroa),
josta 61 % (61 %) tulee Suomen kiinteistdistd, 26 % (26 %) Ruotsista ja 13 % (13 %) Baltiasta ja uusista markkinoista. Koko
kiinteistomaisuuden kdyvasta arvosta 92 % (92 %) on kauppakeskuksia ja 8 % (8 %) muita kauppapaikkoja.
Yhtié on maaritellyt muut kauppapaikat (market- ja myymalakiinteist&t) ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi
kohteiksija ilmoittanut myyvdnsa ne seuraavien vuosien aikana arvonlisdystoimenpiteiden jélkeen.

Yhteenveto kiinteistdomaisuudesta

31.12.2014 3112.2013

Sijoitus- Sijoitus-

Kiinteistdjen  kiinteistdjen Kiinteistdjen  kiinteistdjen
lukum&drd kdypa arvo, Me Portfolio, % lukumaard kdypa arvo, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset 21 1514,1 55 22 14684 54
Muut kauppapaikat 23 195,9 7 33 2028 7
Suomi, yhteensd 44 1710,0 62 55 1671,2 61
Kauppakeskukset " 9 690,3 25 9 7003 26
Muut kauppapaikat 2 19,4 1 2 198 1
Ruotsi, yhteensa Ll 709,7 26 1l 720,1 26
Kauppakeskukset 4 3494 13 5 3422 13
Baltia ja uudet markkinat, yhteensa 4 3494 13 5 342,2 13
Kauppakeskukset, yhteensa 34 25538 92 36 25108 92
Muut kauppapaikat, yhteensa 25 2153 8 35 2227 8
Citycon, yhteensd 59 2769, 100 71 27335 100

1) Pois lukien Kista Galleria.

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutos oli 15,7 miljoonaa euroa (26,1 milj. euroa). Arvonnousua kirjattiin yhteensé
64,9 miljoonaa euroa (61,2 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa 49,3 miljoonaa euroa (35,2 milj. euroa). Kauppakeskus-
kohteiden kdyvan arvon voitto oli 21,4 miljoonaa euroa ja market- ja myymalakohteiden kdyvan arvon tappio 5,7 miljoonaa

euroa.

Kayvéan arvon muutos

Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %
Suomi -83 -6,5 -9.2 -15.8 23 -
Ruotsi 49 63 53 13,3 81 654
Baltiaja uudet markkinat 56 49 40 18,1 15,8 14,7
Kauppakeskukset, yhteensa 42 57 26 214 25,2 -151
Muut kauppapaikat, yhteensd -2(0 -1.0 -25 -57 09 -
Citycon, yhteensd 2,2 4,7 0, 15,7 26,1 -40,0

JLL:n m&arittama Cityconin koko kiinteistékannan keskimaarainen nettotuottovaatimus 31.12.2014 oli 6,1 % (31.12.2013:
6,3 %). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen keskimaaraiseksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,1 %,
Ruotsissa sijaitsevien 5,7 % ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla sijaitsevien 7,2 %. Arvioinnissa kdytetty markkinavuokrien
painotettu keskiarvo laski 25,2 euroon/neliometri (31.12.2013: 25,3 eurosta/m2) (ks. liitetieto 6: Sijoituskiinteistot). JLL:n
laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtién verkkosivuilta www.citycon.fi/arviolausunto.
Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteens& 125,5 miljoonaa euroa
(226,1milj. euroa). Vertailukauden bruttoinvestoinnit sisaltavat Kista Gallerian hankinnan (Q1/2013).
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Bruttoinvestoinnit

Me 2014 2013
Kiinteistojen hankinnat = 2,0
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 258 1481
Kiinteistokehitys 95,8 75,5
Muut investoinnit 38 05
Bruttoinvestoinnit yhteensd (ml. hankinnat) 125,5 226,1

Bruttoinvestoinnit segmenteittdin

Suomi 959 65,1
Ruotsi 26,0 150,2
Baltia ja uudet markkinat 0,7 10,4
Konsernihallinto 29 04
Bruttoinvestoinnit yhteensd (ml. hankinnat) 125,5 226,1
Divestoinnit" 27,7 53,0

1) Eisisdlld myyntejé, jotka on siirretty “Myytévissd olevat sijoituskiinteistét”-kategoriaan.

Hankinnat ja myynnit

Yhtio hankki katsauskauden aikana GIC:n véhemmistéomistuksen Isossa Omenassa ja kauppakeskus Arabian tontin

sekd myi12 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteista. Lisaksi Citycon myi 30.6. Espagalleria Oy:n Keskindinen

Elakevakuutusyhtic limariselle ja irtisanoi asset management -sopimuksen koskien kauppakeskus Galleria Esplanadia.
Julkaistuaan paivitetyn strategiansa heinakuussa 2011, yhtié on myynyt yhteensa 26 ydinliiketoimintaan kuulumatonta

kiinteistda ja kolme asuinportfoliota yhteisarvoltaan noin 111 miljoonaa euroa.

Hankinnat ja myynnit 2014

Vuokrattava

Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me
Hankinnat
Arabia Tontti Helsinki, Suomi 512. - 10,6
Iso Omena GIC:n 40 % omistusosuus Espoo, Suomi 16.10. - -
Myynnit
Portfolion myynti" Liikekiinteistoja Suomi 3112, 12700 6,7
Mandarinas Kauppakeskus Vilna, Liettua 2912. 7900 12,5
Laajasalon Liikekeskus Liikekiinteisto Helsinki, Suomi 1n.9. 2660 33
Soukan Itainentorni Liikekiinteistd Espoo, Suomi 1.9. 1600 17
Lauttasaaren Liikekeskus  Liikekiinteisto Helsinki, Suomi 28.2. 1500 28
Koskikara Kauppakeskus Valkeakoski, Suomi 311 5800 26
Sakylan Liiketalo Liikekiinteistd Sakyld, Suomi 30.1. 1200 03
Myynnit, yhteensa 33360 29,9

1) Siséltad kuusi market-ja myymélékohdetta Suomessa: Forssan Hameentie 3, Pihlajamden Liiketalo, Salpausseléntie 11, Vantaan Laajavuorenkuja 2,
Kuusankosken Kauppakatu 7, Asolantien Liikekiinteisto.

Kehityshankkeet
Yhtidlla oli kauden lopussa kaynnissa kaksi merkittdvaa kehityshanketta: Ison Omenan laajennus-ja uudistushanke
Espoossa seka IsoKristiinan laajennus- ja uudistushanke Lappeenrannassa.

Ison Omenan hankkeen kustannusarviota sisaltaen nykyisen kauppakeskuksen osittaisen uudistuksen on nostettu
noin 250 miljoonaan euroon (aiemmin raportoitu 175 miljoonaa euroa). Uudistetut suunnitelmat siséltavat lisdosan
rakentamisen ja liittamisen kauppakeskukseen seka uuden kauppakaytavan luomisen nykyiseen kauppakeskukseen.
Muutokset parantavat kaupallista konseptia huomattavastiluoden paremman lilkkuvuuden kauppakeskuksessa,
toimivampia litketiloja sekd suuremmat tilat elokuvateatterille ja viihtymiselle. Projektin ensimmainen vaihe,
kasittden 120 miljoonan euron investoinnin, toteutetaan yhdessa NCC Property Developmentin kanssa. Osapuolet
osallistuvat hankkeeseen 50 %:n osuuksin. Hankkeen esivuokrausaste oli katsauskauden lopussa noin 35 % hankkeen
laajennusosasta.

IsoKristiinan laajennuksen ja uudistushankkeen kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan noin 110 miljoonaa euroa.
Keskindinen Eldkevakuutusyhtit [lmarinen omistaa kauppakeskuksesta 50 % ja on mukana hankkeessa 50 % osuudella.
Hankkeen esivuokrausaste oli katsauskauden lopussa noin 80 % hankkeen laajennusosasta.

Toinen Kista Galleriassa kdynnissa olleista kehityshankkeista valmistui elokuussa, kun uusi digitaalinen kirjasto
avasiovensa.
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Alla olevassa taulukossa mainittujen kdynnissa olevien kehityshankkeiden liséksi yhtic on tehnyt investointipaatoksen
kahdesta kehityshankkeesta:

« Citycon ilmoitti joulukuussa kaynnistavansa Porissa Satakunnan ammattikorkeakoulun (SAMK) uuden kampuksen
rakentamisen Asema-aukion tiloihin. Noin 40 miljoonaa euroa maksavan hankkeen mydté kiinteistd saa vahvan,
pitka-aikaisen vuokralaisen ja kiinteistdn viime vuosien huomattava vajaakdyttd pystytdan tayttdmaan. Rakennustydt
alkoivat tammikuussa 2015.

* Citycon ilmoitti syyskuussa sopineensa NCC Property Developmentin kanssa yhteisyrityksesta koskien Mélndals
Gallerian kehityshanketta Goteborgissa. Cityconin investoinnin kokonaisarvo tulee olemaan noin 120 miljoonaa euroa.
Uuden kauppakeskuksen rakennustdiden arvioidaan kdynnistyvan vuoden 2015 aikana.

Lisatietoja yhtion valmistuneista sekd kdynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy yhtidn tulevassa vuoden
2014 vuosikertomus- ja vastuullisuusraportissa.

Vuonna 2014 valmistuneet ja 31.12.2004 meneilldan olleet kehityshankkeet

Toteutuneet

Pinta-ala ennen Cityconin osuus  bruttoinvestoinnit

ja jélkeen hankkeen (arvioidusta) brutto- 31.12.2014
Sijainti toteutumista, m*  investoinnista, Me mennessa, Me Valmistuminen
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/99 000 182,0 36,6 Q4/2016
IsoKristiina Lappeenranta, Suomi 22400/34000 56,0 40,3 Q4/2015
Stenungs Torg Goteborgin alue, Ruotsi 36 400/41400 18,0 9,7 Q1/2016
Kista Galleria Tukholma, Ruotsi 94 600/95100 6,0 52 Q4/2015
Kista Galleria Tukholma, Ruotsi 94 200/94 600 5,0 5,0 Valmis Q3/2014

Vuokraustoiminta

Koko kiinteisttkannan taloudellinen vuokrausaste nousi 96,3 %:iin (95,7 %). Vuokrausasteen parantuminen johtui pddosin
vajaakayton laskusta Suomen market- ja myymaldkohteissa ja Ruotsin kauppakeskuskohteissa. Kauppakeskusten
taloudellinen vuokrausaste oli 96,2 % (96,3 %) ja market- ja myymalakiinteist6jen 96,6 % (91,6 %).

Yhtitn vuokrattava pinta-ala laski 3,0 % 933 040 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-alan lasku johtui divestoinneista.
Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensd 3158 (3 287) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten keskimaérainen jaljella oleva
kestoaika, 3,2 vuotta, laski vertailukauteen verrattuna (3,5 vuotta).

Keskimé&ardinen nelidvuokra nousi 21,5 eurosta 21,6 euroon pdaasiassa indeksikorotusten ja divestointien vuoksi.

Vuokran osuus vuokralaisten liikkevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 8,6 % edellisten 12
kuukauden aikana.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Muutos-

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %
Kiinteistdjen lukumé&ara kauden lopussa, kpl 59 71 66 59 71 -16,9
Vuokrattava pinta-ala, m? 933040 961790 949230 933040 961790 -3,0
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me" 2431 2461 246,2 243] 2461 -1.2
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 21,6 215 217 216 215 05
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 184 163 139 595 611 -2,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 34168 52697 27999 122568 150013 -183
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m2? 22] 17,5 1811 199 18,8 59
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 222 458 166 724 m7 -35,2
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 47826 66 260 28711 144880 186 567 -223
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m?2? 20,1 183 21,6 21,0 18,6 129
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,3 95,7 95,7 96,3 95,7 -
Vuokrasopimusten keskimaardinen jéljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 32 35 33 32 35 -8,6
Nettotuotto-% 6.3 6.4 6.3 63 6.4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,1 6,1 6, 6,1 6,1 -

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

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vélttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Sisdltdd kdyttémattémdn rakennusoikeuden arvon.

Vuokralaisten myynnit ja kdvijamaarat Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa pysyi samana ja kavijamaarat laskivat -2 % edellisvuoden vastaavaan
jaksoon verrattuna. Kavijamaarien lasku johtui pddosin keskeneraisistd kehityshankkeista. Vertailukelpoinen (LFL,
like-for-like) kauppakeskusmyynti laski-1 % ja kavijamaarat puolestaan -2 %.

Kauppakeskusten myynnit ja kavijamaarat"

Verrattuna vuodentakaiseen, % Myynnit Myynnit, LFL Kavijamaara Kavijamaara, LFL
Suomi -3 -2 -5 -3
Ruotsi 2 1 1 1
Baltiaja uudet markkinat 7 13 1 3
Kauppakeskukset, yhteensa 0 -1 -2 -2

1) Myynti-ja kdvijamdérdluvuissa on mukana arvioita.

Rahoitus
Citycon on katsauskauden aikana toteuttanut useita toimenpiteita, joilla on vahvistettu yhtion rahoitusasemaa ja tasetta,
alennettu rahoituskustannuksia seka pidennetty lainamaturiteetteja.

Joulukuussa Citycon allekirjoitti 500 miljoonan euron suuruisen monivaluuttaehtoisen sitovan luottolimiittisopimuksen
pohjoismaisen pankkiryhman kanssa. Laina-aika on viisi vuotta ja lainaehdot siséltavat kaksi yhden vuoden jatko-optiota,
jotka voivat pidentad laina-aikaa yhteensa seitsemaan vuoteen ja joiden kaytto edellyttdd pankkien hyvaksyntaa. Lainan-
ottaja on Citycon Treasury BV. ja luottolimiittisopimuksella on Citycon Oyj:n takaus. Luottolimiitti kaytettiin noin 100
miljoonan euron suuruisten lainojen jélleenrahoitukseen seka lisaksi korvaamaan aikaisempia yhteensa noin 380 miljoonan
euron kdyttamattomia luottolimiitteja. Taman tuloksena Cityconin keskimaaraista lainamaturiteettia on pidennetty 5,9
vuoteen, lainarahoituksen keskimaaraista kustannusta on laskettu 3,3 %:iin, ja kdyttamattomien luottolimiittien maaraa
nostettu 397,5miljoonan euroon.

Syyskuussa Citycon laski liikkkeelle 350 miljoonan euron suuruisen 10 vuoden joukkovelkakirjalainan. Lainan
likkeeseenlaskijana toimi Citycon Treasury BV. ja takaajana Citycon Oyj. Euromdaraisen taatun lainan maturiteettion
10 vuotta ja erdpaiva 1.10.2024. Lainalle maksetaan kiintedd 2,50 % vuotuista korkoa vuosittain 1.10. Lainaa merkitsi
laaja joukko kansainvalisid sijoittajia ja laina ylimerkittiin muutamassa tunnissa, mikd on osoitus yhtion luottoaseman
vahvuudesta. Lainalle on mydnnetty kaksi luottoluokitusta: BBB Standard & Poor's:\ta ja Baa2 Moody's:[ta. Luokitukset
ovat samat kuin Cityconin yleiset luottoluokitukset. Lainasta saadut tuotot kaytettiin [dhinnd olemassa olevien lainojen
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takaisinmaksuun, joka pidensi keskimaardisia lainamaturiteetteja seka alensi velan keskikorkoa. Lokakuussa takaisin
maksettuja lainoja suojaavat korkojohdannaiset purettiin ja niiden negatiiviset kdyvat arvot kirjattiin toteutuneina
epasuorina rahoituskuluina.

Yhtio toteutti kesd-heindkuussa suunnatun osakeannin ja sitd seuranneen merkintdetuoikeusannin, joilla yhtio kerédsi
yhteensa noin 400 miljoonaa euroa uutta pddomaa. 206,4 miljoonan euron suunnattu osakeanti CPPIBEH:|le toteutettiin
9.6.ja196,5 miljoonan euron merkintdetuoikeusanti toteutettiin 8.7. Lisatietoa anneista on saatavilla kohdassa "Osakkeet,
osakepadoma ja osakkeenomistajat”

Osakeanneista saaduista varoista noin 300 miljoonaa euroa kaytettiin lainojen ennenaikaiseen takaisinmaksuun kesa-
jaheindkuussa, ja loput 100 miljoonaa euroa on kaytetty kiinteistéhankintoihin ja kehityshankkeisiin. Padomajarjestely
vahvisti yhtion tasetta selvastija silla oli positiivinen vaikutus luottoprofiiliin. Tasta johtuen Cityconin molemmat
investointitason luottoluokitukset nostettiin heindkuussa. Standard & Poor’s nosti 8.7. luottoluokitusta tasolle BBB
(aiemmin BBB-) jaMoody's nosti 30.7. luottoluokitusta tasolle Baa2 (aiemmin Baa3). Molempien ndkymét ovat vakaat.

Katsauskauden rahoituskulut (netto) laskivat 12,6 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen 77,5 miljoonaan
euroon (90,1 milj. euroa). Rahoituskulut laskivat [ahinna johtuen pienemmasta velan maarastd, heikentyneesta Ruotsin
kruunusta ja alhaisemmasta keskikorosta.

Katsauskauden rahoituskulut sisaltavat 26,5 miljoonaa euroa kertaluonteisia epadsuoria realisoituneita rahoituskuluja
puretuista koronvaihtosopimuksista liittyen kesakuussa, heindkuussa ja lokakuussa takaisin maksettuihin lainoihin, seka
2,8 miljoonaa euroa kertaluonteisia suoria rahoituskuluja, jotka johtuivat ennenaikaisesti takaisinmaksettujen lainojen
tulouttamattomien jarjestelypalkkioiden alaskirjauksista.

Citycon kayttda korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskiltd ja noudattaa suojauslaskentaa
arvostaessaan koronvaihtosopimuksia kaypaan arvoon. Kayvén arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
huomioiden verovaikutus. Kdypaan arvoon arvostuksen takia koronvaihtosopimusten purkamisella ei ole merkittavaa
vaikutusta yhtion omaan padomaan tai lagjaan tulokseen, koska kertaluontoisten rahoituskustannusten kasvua kompensoi
vastaava tuotto laajan tuloksen erissd. Toteutuneet tappiot kirjattiin muista laajan tuloksen eristd rahoituskuluihin
huomioiden verovaikutus. Lainojen takaisinmaksut ja koronvaihtosopimusten purku tulevat tulevaisuudessa laskemaan
Cityconin korkokuluja ja kasvattamaan korkokatekovenantin liikkkumavaraa.

Korolliset velat laskivat edellisvuodesta 284,7 miljoonaa euroa 1177,7 miljoonaan euroon. Korollisten velkojen kaypa
arvo laski edellisvuodesta 282,9 miljoonaa euroa1188,4 miljoonaan euroon. Cityconin kassavarat laskivat 3,6 miljoonaa
euroa 34,4 miljoonaan euroon. Keskimadarainen lainapadomilla painotettu laina-aika nousi, kun lainoja jalleenrahoitettiin
uudella pidemmalla velalla, ja oli 5,9 vuotta.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko katsauskauden lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen oli
3,28 % joka on selvasti alhaisempi kuin edelliselld vuosineljannekselld ja verrattuna viime vuoteen. Vuoden alusta laskettu
korollisten velkojen painotettu keskikorko koronvaihtosopimukset huomioon ottaen on laskenut hieman ja oli 3,91 %.

Rahoituksen avainluvut

31.12.2014 31.12.2013
Korolliset velat, tase arvo, Me 11777 14624
Korolliset velat, kdypa arvo, Me 11884 14713
Korolliset nettovelat, kdypa arvo, Me 1154,0 14333
Kassavarat, Me 34,4 380
Kaytettévissa oleva likviditeetti, Me 4498 4354
Keskimaardinen laina-aika, vuotta 59 4]
Keskimaardinen korkosidonnaisuusaika, vuotta 5,6 39
Korkosuojausaste, % 88,0 834
Keskikorko kauden lopussa, koronvaihtosopimukset huomioon ottaen, % 3,28 412
Keskikorko, laskettu vuoden alusta koronvaihtosopimukset huomioon ottaen, % 3,91 4,06
Luototusaste (LTV), %"2 38,6 493
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5), %3 548 452
Korkokate (Rahoituskovenantti>1,8), x 3] 24

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta joka vaikuuttaa myés luototusasteeseen. Muutos on tehty
myds vertailukausien tietoihin.

2) Citycon muutti katsauskaudella luototusasteen raportointa sisdllyttamélla “Osuudet yhteisyrityksissd” sijoituskiinteistéihin. Muutos on tehty myés
vertailukausien tietoihin.

3) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta joka vaikuuttaa myés lainakovenanttien mukaiseen
omavaraisuusasteeseen vuoden 2014 kolmannesta kvarttaalista eteenpdin.
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Taloudellinen kehitys

Liikevaihto

Cityconin liikevaihto oli 245,3 miljoonaa euroa (248,6 milj. euroa). Liikevaihto laski 3,3 miljoonaa euroa eli1,3 %.
Divestoinnit vdhensivat liikkevaihtoa 4,8 miljoonalla eurolla ja heikompi Ruotsin kruunu 3,1 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotto kasvoi 2,4 miljoonaa euroa eli1,3 %.

Kiinteistdjen hoitokulut

Kiinteistdjen hoitokulut laskivat 4,0 miljoonaa euroa eli 5,1 % 78,4 miljoonasta eurosta 74,4 miljoonaan euroon.
Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut laskivat 0,9 miljoonaa euroa johtuen (dhinnd alhaisemmista [dmmitys- ja
sahkokuluista ensimmaisen vuosipuoliskon suotuisien sédolosuhteiden johdosta. (Ks. liitetieto 4: Hoitokulut)

Vuokraustoiminnan muut kulut
Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostoistd ja luottotappioistaja olivat 1,6 miljoonaa euroa
(1,3 milj. euroa). Kulujen nousu johtui pddasiassa korkeammista luottotappioista ja luottotappiovarauksista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat 0,5 miljoonaa euroa eli 0,3 % ja olivat 169,4 miljoonaa euroa (168,9 milj. euroa).
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 3,8 miljoonaa euroa eli 2,9 %. Kauppakeskusten vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat 3,2 %, market- ja myymalakiinteistojen tuodessa kasvua 0,1 %. Suuremmat kauppakeskus-
kohteet, kuten Iso Omena ja Liljeholmstorget vaikuttivat positiivisesti kauppakeskusten vertailukelpoisten nettovuokra-
tuottojen kasvuun. Kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuottoja 1,9 miljoonalla eurolla, divestointien védhentdessa
nettovuokratuottoja 2,6 miljoonalla eurolla.

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 eivédtka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 74,3 % sijaitsee Suomessa
nettovuokratuoton perusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti

Nettovuokratuotot Liikevaihto
Baltia ja uudet
Me Suomi Ruotsi markkinat Muut Yhteensa Yhteensa
2012 98,2 39,2 24,6 - 162,0 239,2
Hankinnat 05 - 0,7 - 12 29
Kehityshankkeet 08 -03 0,2 - 0,6 18
Divestoinnit -0,1 -1,0 - - -1 -2.3
Vertailukelpoiset kohteet 4] 12 0,2 - 55 6,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) - 0,6 0,0 00 0,6 04
2013 103,5 39,7 25,6 0,0 168,9 248,6
Hankinnat - - -04 - -0,4 -01
Kehityshankkeet -1.0 08 2] = 19 18
Divestoinnit -2, -0,5 0,0 - -2,6 -4.8
Vertailukelpoiset kohteet 25 12 01 = 38 31
Muu (sis. valuuttakurssieron) - -2.3 - -2.3 -31
2014 103,0 38,9 27,5 0,0 169,4 2453

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut pysyivéat l&hes edellisen vuoden tasolla ja olivat 20,7 miljoonaa euroa (20,6 milj. euroa).
Citycon-konsernin palveluksessa oli joulukuun lopussa yhteensa 151 (127) henkil4, joista 92 oli Suomessa, 47 Ruotsissa,

9 Virossaja 3 Hollannissa.

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista ja arvostuksesta kdyp&an arvoon
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon olivat 15,7 miljoonaa euroa (26,1 milj. euroa). Nettotappiot

sijoituskiinteistdjen myynneista olivat 0,3 miljoonaa euroa (nettovoitto 0,8 milj. euroa).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 165,0 miljoonaa euroa (176,0 milj. euroa). Liikevoiton lasku edellisvuoden vastaavaan jaksoon verrattuna

johtui lahinna pienemmistd nettovoitoista sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon.
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Rahoituskulut (netto)

Katsauskauden rahoituskulut (netto) laskivat 12,6 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen 77,5 miljoonaan euroon
(90,1 milj. euroa). Rahoituskulut laskivat l&hinnd johtuen pienemmastd velan maardsta, heikentyneestd Ruotsin kruunusta
ja alhaisemmasta keskikorosta.

Osuus yhteisyritysten voitoista
Osuus yhteisyritysten voitoista oli 14,9 miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa). Kasvu johtui pddasiassa kauppakeskus Kista
Gallerian positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta, josta Cityconin osuus oli 18,6 miljoonaa euroa.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verokulut olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa). Laskennallisten verojen muutos
oli-12,4 miljoonaa euroa (15,1 milj. euroa). Laskennallisten verojen muutos johtui [dhinnd laskennallisesta verovelasta, joka
kirjattiin kiinteistdjen kdyvan arvon ja verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon valisen eron perusteella.

Citycon muutti vuoden kolmannella neljannekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myds
vertailukausien tietoihin.

Katsauskauden voitto
Katsauskauden voitto oli 89,7 miljoonaa euroa (102,0 milj. euroa). Laskennallisten verojen muutos pienensi katsauskauden
voittoa verrattuna edelliseen vuoteen.

Tase

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo nousi 35,6 miljoonalla eurolla 2 769,1 miljoonaan euroon vuoden 2013 lopusta (31.12.2013:
2733,5milj. euroa) 95,9 miljoonan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 27,7 miljoonalla eurolla tehtyjen
divestointien vuoksija 7,2 miljoonalla eurolla johtuen Ruotsissa ja Suomessa sijaitsevien asuntojen siirrosta "Myytavissa
olevat sijoituskiinteistot” -kategoriaan. Lisdksi sjjoituskiinteistdjen arvoa nostivat 15,7 miljoonan euron nettovoitot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon. Valuuttakurssimuutokset laskivat sijoituskiinteistojen kdypéd arvoa
40,9 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma
Katsauskauden lopussa Citycon-konsernin emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma oli1650,7 miljoonaa euroa.
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma nousi 414,5 miljoonaa euroa vuoden 2013 lopusta (31.12.2013: 1236,2 milj. euroa)
pddasiassa suunnatun ja merkintdetuoikeusantien johdosta, joiden nettotuotot olivat yhteensa 401,1 miljoonaa euroa,
sekd emoyhtion omistajille kuuluvan 84,5 miljoonan suuruisen katsauskauden voiton johdosta. Toisaalta omaa pddomaa
pienensivat osingot ja oman padoman palautukset, jotka olivat 66,2 miljoonaa euroa ja maardysvallattoman osuuden
hankinta, joka oli 11,3 miljoonaa euroa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jolloin niiden korkojohdannaissopimusten,
joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat
omaan padomaan. Korkojohdannaissopimuksista on kauden aikana kirjattu 19,0 miljoonaa euroa kayvén arvon voittoa
muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (voittoa 36,7 milj. euroa) (ks. liitetieto 10: Johdannaissopimukset).
Edella mainituista seikoista ja osakeantien seurauksena kasvaneesta osakemaardstd johtuen osakekohtainen
oma padoma laski 2,78 euroon (31.12.2013: 2,80 euroa). Omavaraisuusaste nousi 54,6 %:iin (31.12.2013: 43,2 %). Yhtion
lainasopimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste nousi 54,8 %:iin (3112.2013: 45,2 %).
Tiedot yhtion osakepddomasta, osakkeiden lukumaarasta ja niihin liittyvista seikoista [6ytyvat taman tilinpaatos-
tiedotteen otsikon Osakkeet, osakepddoma ja osakkeenomistajat alta.

Velat

Taseen velat olivat yhteens&1384,8 miljoonaa euroa (1694,2 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli154,1 miljoonaa
euroa (231,6 milj. euroa). Korolliset velat laskivat edellisvuodesta 284,7 miljoonaa euroa 1177,7 miljoonaan euroon.
Korollisten velkojen kdypé arvo laski edellisvuodesta 282,9 miljoonaa euroa 1188,4 miljoonaan euroon.

Rahavirtalaskelma
Liiketoiminnan nettorahavirta oli 66,0 miljoonaa euroa (58,1 milj. euroa) raportointijakson aikana. Investointien
nettorahavirta oli-101,5 miljoonaa euroa (-168,4 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteist6ihin, yhteisyrityksiin ja aineellisiin
ja aineettomiin hyddykkeisiin olivat 131,0 miljoonaa euroa (226,6 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa
pienensivat 29,5 miljoonan euron (60,2 milj. euron) sijoituskiinteistéjen myynnit. Rahoituksen nettorahavirta oli 33,0
miljoonaa euroa (97,9 milj. euroa).

Citycon muutti katsauskaudella rahavirtalaskelman raportointia siirtamalla toteutuneet kurssivoitot /-tappiot
liketoiminnan nettorahavirrasta rahoituksen nettorahavirtaan. Muutos on tehty myds vertailukauden tietoihin.
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Liiketoimintayksikodiden taloudellinen kehitys

Cityconin litketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkdon: Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet markkinat.
Liiketoimintayksikdt ovat edelleen jaettu klustereihin. Suomessa on nelja klusteria, Ruotsissa kolme ja Baltia ja uudet
markkinat -yksikdssd yksi klustert.

Suomi

Yhtion Suomen liikketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 103,0 miljoonaa euroa (103,5 milj. euroa).
Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat nettovuokratuottoja 2,5 miljoonaa euroa eli 2,5 %, mika johtui padasiassa kauppa-
keskusten positiivisesta kehityksesta. Kiinteistdjen myynnit ja kehityshankkeet laskivat nettovuokratuottoja 3,1

miljoonaa euroa. Litketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 60,8 % (61,3 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Nettotuottoaste oli 6,2 % (6,4 %).

Joulukuun lopussa Suomen kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 546 140 nelidmetria (571 890 m?). Vuokrattava
pinta-ala laski divestointien johdosta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski148,7 miljoonaan euroon yhden
ydinliiketoimintaan kuulumattoman kauppakeskuksen ja 10 market- ja myymalakiinteiston divestoinnin vuoksi.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 87 433 neliémetria (110 292 m?) ja paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 109 133 nelidmetria (133 770 m2). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaardinen
vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten keskimaaraistd vuokraa matalampi johtuen padasiassa uusista
varastovuokrasopimuksista ja suurissa liiketiloissa alkaneista uusista vuokrasopimuksista, kun taas paattyneet
vuokrasopimukset koostuivat [dhinna pienemmista liiketilavuokrasopimuksista. Vuokrasopimuksia my6s uusittiin
matalammalla vuokratasolla. Keskiméaarainen vuokra nousi 22,4 eurosta/neliémetri 22,6 euroon/neliémetri
l&hinna indeksikorotusten ja divestointien vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,6 %:iin (95,1 %) market- ja
myymaldkohteissa laskeneen vajaakdyton myota.

Avainluvut, Suomi

Muutos-

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 44 55 50 44 55 -20,0
Vuokrattava pinta-ala, m? 546140 571890 558830 546140 571890 -4,5
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me") 148,7 150,5 150,3 148,7 150,5 1,2
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 226 224 225 22,6 22,4 09
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 126 109 95 408 390 4,6
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 22453 40954 20366 87433 110292 -20,7
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m?2? 217 17,5 16,6 19,0 18,8 11
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 103 163 124 472 498 -5.2
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 31623 53036 22956 109133 133770 -18,4
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m?2? 20,2 18,6 20,5 20,9 19,0 10,0
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,6 95,1 94,7 95,6 95,1 -
Vuokrasopimusten keskimaardinen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 39 3,5 34 39 -12.8
Bruttovuokratuotot, Me?3 34,7 35,7 35,4 1413 144.4 22
Liikevaihto, Me 36,3 37,4 37,0 1477 150,4 -1.8
Nettovuokratuotot, Me 258 263 26,7 103,0 103,5 -0,5
Nettotuotto-%* 6.2 6,4 6,3 6,2 6,4 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,3 6,4 6,4 6,3 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 1710,0 16712 16903 17100 1671,2 23

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

2) Alkaneet ja pédttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3) Citycon tarkensi laskentaperiaatteitaan liittyen parkkituottojen raportointiin. Aikaisemmin parkkituotot on raportoitu osana kdyttkorvauksia ja
palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja. Muutos on tehty myds vuoden 2013 vertailulukuihin.

4) Sisdltdd kayttamattéman rakennusoikeuden arvon.
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Ruotsi

Yhtién Ruotsin liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 0,8 miljoonaa euroa eli 2,1 9% 38,9 miljoonaan euroon (39,7 milj.
euroa). llman Ruotsin kruunun heikentymista Ruotsin lilketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 1,1 miljoonaa euroa.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi1,2 miljoonaa euroa, eli 3,8 %. Toisaalta divestoinnit pienensivat
nettovuokratuottoa 0,5 miljoonaa euroa. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 23,0 % (23,5 %) Cityconin kaikista

nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,6 % (5,6 %).

Joulukuun lopussa Ruotsin kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 259 300 nelidmetrié (254 500 m2). Vuokrattava pinta-ala
nousi kauppakeskus Stenungs Torgin laajennuksen my6ta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski 62,4 miljoonaan

euroon kruunun kurssin heikentymisen johdosta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 28 809 neliémetria (16 780 m?2) ja paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 19 997 nelismetria (34 597 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaaréinen vuokra

oli paattyneiden vuokrasopimusten keskimédaraista vuokraa matalampi johtuen vuoden kolmannella neljanneksella

alkaneista lyhytaikaisista liikketilavuokrasopimuksista ja yhdestd suuressa liiketilassa alkaneesta vuokrasopimuksesta

vuoden neljannelld vuosineljanneksella.

Keskimé&arainen vuokra laski 20,0 euroon/neliometri kruunun kurssin heikentymisen mygta. Taloudellinen

vuokrausaste nousi 96,1 %:iin (95,1 %) johtuen muun muassa kauppakeskus Liljeholmstorget Gallerian ja Hogdalen

Centrumin parantuneista vuokrausasteista.

Avainluvut, Ruotsi

Muutos-

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %
Kiinteistdjen lukumaara kauden lopussa, kpl 1 1 11 1 1 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 259300 254500 254900 259300 254500 19
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me" 62,4 63,5 61,6 624 63,5 -7
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 20,0 20,8 20,1 20,0 20,8 -38
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 46 39 35 142 133 6,8
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 9362 5416 6569 28809 16780 717
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m?? 231 19,8 17,7 20,5 213 -38
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 43 285 33 138 529 -739
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 4730 9809 4814 19997 34597 -422
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m?? 30,3 16,4 230 224 16,6 34,9
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,1 951 959 96,1 95,1 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,0 28 29 3,0 28 7]
Bruttovuokratuotot, Me3) 14,7 14,7 14,3 57.9 60,5 -43
Liikevaihto, Me 15,3 15,4 15,0 60,5 63,3 -4.4
Nettovuokratuotot, Me 9] 90 10,2 389 397 -2
Nettotuotto-%* 56 56 55 5,6 56 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 54 55 54 54 55 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 709,7 720, 713,6 709,7 720] -14

1) Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan

vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin

vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmatta kohdistu samoihin tiloihin.
3) Citycon tarkensi laskentaperiaatteitaan liittyen parkkituottojen raportointiin. Aikaisemmin parkkituotot on raportoitu osana kéyttékorvauksia ja
palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja. Muutos on tehty myés vuoden 2013 vertailulukuihin.

4) Sisdltda kayttdméattéman rakennusoikeuden arvon.
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Baltia ja uudet markkinat

Baltia ja uudet markkinat liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 1,9 miljoonalla eurolla eli 7,3 % lahinna Rocca
al Mare ja Kristiine -kauppakeskusten kehityshankkeiden valmistumisen johdosta ja olivat 27,5 miljoonaa euroa (25,6
milj. euroa). Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 16,2 % (15,2 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.
Nettotuottoaste oli 8,2 % (8,2 %).

Joulukuun lopussa Baltian kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 127 600 nelidmetria (135 400 m?2). Vuokrattava pinta-ala
laskiyhden ydinliiketoimintaan kuulumattoman kauppakeskuksen divestoinnin vuoksi. Annualisoitu laskennallinen vuokra-
arvo laski 32,0 miljoonaan euroon Liettuan kauppakeskus Mandarinaksen myynnin vuoksi. Muutosta tasoittivat muissa
kauppakeskuksissa tehdyt vuokrien indeksikorotukset. Keskimaarainen vuokra nousi 21,0 euroon/neliémetri johtuen
pddosin indeksoinneista, uusista vuokrasopimuksistaja divestoinneista.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 6 326 nelidmetrié (22 941 m?) ja paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala oli 15750 nelidmetrié (18 200 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra
oli paattyneiden vuokrasopimusten keskimadraista vuokratasoa korkeampi johtuen padasiassa Mandarinaksen
divestoinnistaja vuoden kolmannella vuosineljannekselld alkaneista uusista liiketilojen vuokrasopimuksista. Taloudellinen
vuokrausaste laski 99,3 %:iin (99,7 %).

Avainluvut, Baltia ja uudet markkinat

Muutos-

Q4/2014 Q4/2013 Q3/2014 2014 2013 %
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 4 5 5 4 5 -
Vuokrattava pinta-ala, m? 127 600 135400 135500 127600 135400 -58
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me" 320 32] 343 32,0 32]1 -03
Keskimaarainen vuokra, euroa/m? 210 19,8 213 21,0 19,8 6,1
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 12 15 9 45 88 -48,9
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 2354 6327 1064 6326 22941 724
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m2? 221 15,6 496 293 16,7 754
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 76 10 9 14 90 26,7
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 1473 3415 942 15750 18 200 -135
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra,
euroa/m2? 15,7 19,2 394 19,9 19,0 47
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,3 99,7 99,1 993 99,7 -
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,0 33 34 3,0 33 91
Bruttovuokratuotot, Me? 80 79 84 328 30,4 79
Liikevaihto, Me 93 9,2 94 37,2 349 6,5
Nettovuokratuotot, Me 6,4 6,6 7. 275 25,6 73
Nettotuotto-%* 82 82 83 82 82 -
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 87 87 90 87 87 -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 3494 3422 355,0 3494 3422 2]

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

2) Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét valttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.
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Ympéristovastuu

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen kauppakeskusjohtamisen edelldkavijéihin. Yhtion kauppakeskusten sijainti
keskeisilla paikoilla kasvavissa kaupungeissa hyvien julkisten liikenneyhteyksien varrella luo hyvan [dhtokohdan kestévan
kehityksen edistamiselle.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa paivitettiin vuonna 2014 vastaamaan paremmin yhtion prioriteetteja ja
vaikutuksia ympérdivaan yhteisoon. Strategia ja tavoitteet esitetdan tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus- ja
vastuullisuusraportissa.

European Public Real Estate Association (EPRA) valitsi vuosikonferenssissaan syyskuussa 2014 Cityconin vuoden
2013 vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai EPRA Gold Award -palkinnon
vastuullisuusraportoinnin kilpailusarjassa nyt kolmantena vuotena peréjalkeen. My6s GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuusohjelman mysntamalla Cityconille kolmatta kertaa Green Star
-tunnustuksen yhtion erinomaisesta tydsta tarkeimpien vastuullisuuden teemojen johtamisessa sekd toteutuksessa.

Ymparistovastuun tulokset 2014

+ Cityconin kokonaisenergian (ml. kiinteistdsahka, lamp6, jadhdytys) kulutus oli 247 gigawattituntia (251 GWh).
Vertailukelpoisten kauppakeskusten kokonaisenergiankulutus laski 6 % (tavoite 2-3 %).

* Vuoden 2014 hiilijalanjalki oli 80 tuhatta hiilidioksidiekvivalenttitonnia (73 1000tCO2e). Vertailukelpoisten
kauppakeskusten hiilijalanjlki pieneni 2 % (tavoite 2-3 %).

+ Cityconin omistamien kauppapaikkojen veden kokonaiskulutus vuonna 2014 oli 723 423 kuutiometri& (603 014 m3).
Vuonna 2014 kauppakeskusten vedenkulutus kavijaa kohti oli 4,3 litraa ja vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa
3,3 litraa (tavoite 3,7 |/kavija).

» Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste paraniyli 3 prosenttiyksikkda verrattuna viime vuoteen ollen 89 %
(tavoite 80 %).

Cityconinraportoimat ymparistéluvut 2014 kattavat Cityconin omistamat kauppakeskukset ja muut kohteet, joissa
Cityconin omistusosuus on vahintaan 50 prosenttia. Kista Gallerian ymparistoluvut raportoidaan kokonaisuudessaan.
Vuoden 2013 ymparistdlukuihin Kista Galleriaa ei ole sisallytetty.

Citycon tekee jatkuvaa ty6ta kauppakeskustensa energiatehokkuuden parantamiseksi. Citycon toteuttaa
investointeja, joiden tavoitteena on saavuttaa kulutus- ja kustannussadstoja, esimerkiksi valaistusratkaisujen ja
-ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan kaytdn ja ohjauksen lisadmisella ilmanvaihtojarjestelmissa. Myds teknisten
jarjestelmien sadtdihin ja lampotila-asetuksiin tehdddn jatkuvaa optimointia kulutus- ja kustannussaastdtavoitteiden
toteuttamiseksi. Energiakustannukset pienenivat verrattuna vuoteen 2013, ollen 23,2 miljoonaa euroa (25,1 milj. euroa).

Citycon soveltaa ymparistdvastuun raportoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussektorin
toimialakohtaista (CRESS) ja EPRA:n syksylléd 2014 julkaisemaa ohjeistusta. Ymparistévastuun tavoitteet, tulokset ja
tunnusluvut esitetdan tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus- ja vastuullisuusraportissa.

Riskit ja epdvarmuustekijat
Yhtitn keskeiset riskit ja epdvarmuustekijat sekd tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet ja periaatteet on kasitelty
laajemmin vuoden 2014 tilinpaatoksen sivuilla 49-51 seka tulevassa vuoden 2014 vuosikertomus-ja vastuullisuus-
raportissa.

Cityconin hallitus arvioi, ettd yhtion riskit ovat sailyneet padosin muuttumattomina vuoden 2014 aikana. Keskeiset
riskit liittyvat kiinteistokehitysprojekteihin, heikentyneeseen liiketilojen kysyntaan, hoitokulujen nousuun, ymparistéén
jathmisiin, sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen laskuun seka rahoituksen saatavuuteen ja kustannukseen.

Hallinnointi

Varsinainen yhtickokous 2014
Cityconin varsinainen yhtickokous pidettiin 19.3.2014 Helsingissa.

Yhtigkokouksen paattkset kayvat ilmi yhtion internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2014. Myés yhtigkokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainituilla internetsivuilla.

Ylimaarainen yhtiokokous 2014
Cityconin ylimaardinen yhtikokous pidettiin Helsingissa 6.6.2014.

Ylimaaraisen yhtiokokouksen paatokset kayvat ilmi yhtion internetsivulta www.citycon.fi/
ylimaarainenyhtiokokous2014. My6s ylimdaraisen yhtiokokouksen poytakirja on saatavilla edella mainituilla
internetsivuilla.
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Osakkeet, osakepddoma ja osakkeenomistajat
Yhtidlla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen d@neen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

2014 2013 Muutos-%
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alinkurssi 2,29 212 80
Ylin kurssi 292 2,67 9,4
Keskikurssi 2,65 2,44 8,6
Paatoskurssi 2,58 2,56 08
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 15308 1129,7 355
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 88,8 104,5 -15,0
Vaihdettuja osakkeita, Me 2349 2550 -7.9
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma kauden alussa, Me 2596 2596 -
Osakepadoma kauden lopussa, Me 2596 2596 -
Osakkeiden lukumé&ard kauden alussa, milj. kpl 4413 326,9 350
Osakkeiden lukuméaard kauden lopussa, milj. kpl 5933 4413 34,4

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia vuoden 2014 aikana. Yhtién osakkeiden maara nousi10.6.2014
suunnatun osakeannin johdosta 77 874 355 osakkeella ja 9.7.2014 merkintaetuoikeusannin johdosta 74 166 052 osakkeella.
Joulukuun 2014 lopussa yhtion liikkkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli 593 328 419.

Cityconilla olijoulukuun 2014 lopussa 7 657 (8 820) rekisterdityd osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallinta-

rekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat 408,5 miljoonaa (343,4 mil}.) yhtitn osaketta el
niiden hallussa oli 68,9 % (77,8 %) yhtion osake- ja 4animaarasta.

Hallituksen valtuutukset

Yhtion hallituksella oli vuoden 2014 lopussa kaksi yhtidkokouksen antamaa valtuutusta:

» Hallitus voi paattaa enintdan 10 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1§:ssa
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, joka vastasinoin 1,69 % yhtitn kaikista
osakkeista vuoden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintdan 30.6.2015 asti.

* Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessé tai useammassa erdssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&ara voi olla yhteensa enintdan 20 miljoonaa osaketta,
joka vastasinoin 3,37 % yhtion kaikista osakkeista vuoden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2015 asti.

Hallituksella oli vuoden 2014 aikana myds kaksi 6.6.2014 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen antamaa valtuutusta
paattaa enintdan 77 874 355 uuden osakkeen antamisesta suunnatulla osakeannilla CPPIBEH:|le sekd enintdan 74166 052
uuden osakkeen antamisesta merkintaetuoikeusannilla. Hallitus kdytti nditd valtuutuksia paattaessaan suunnatusta
osakeannista ja merkintdetuoikeusannista kesdkuussa 2014.

Omat osakkeet
Yhtidlla tai sen tytaryhteiséilla ei vuoden 2014 aikana ollut hallussa yhtin omia osakkeita.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia

Suunnattu osakeanti

Cityconin hallitus paatti 8.6.2014 ylimaaraisen yhtiékokouksen 6.6.2014 antaman valtuutuksen nojalla tarjota suunnatulla
osakeannilla 77 874 355 uutta osaketta CPPIBEH:lle 2,65 euron merkintahintaan. Suunnatussa annissa merkityt 77 874 355
osaketta rekisterditiin kaupparekisteriin 10.6.2014 ja kaupankaynti uusilla osakkeilla alkoi 11.6.2014. Suunnatun osakeannin
osakkeet vastasivat noin 17,6 % yhtion kaikista osakkeista ja danista ennen suunnattua osakeantia seka noin 15,0 %
kaikista yhtion osakkeista ja ddnistd suunnatun osakeannin jalkeen. Lisatietoa suunnatusta osakeannista on saatavilla
yhtion touko- ja kesakuussa 2014 julkistamista porssitiedotteista.
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Merkint3etuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 8.6.2014 ylimaaraisen yhtiokokouksen 6.6.2014 antaman valtuutuksen nojalla osakkeenomistajien
merkintdetuoikeuteen perustuvasta osakeannista ja tarjosi merkittavéksi korkeintaan 74 166 052 uutta osaketta

2,65 euron merkintdhintaan. Tarjotut osakkeet vastasivat noin 14,3 % yhtién kaikkien osakkeiden lukumaarasta

janiiden tuottamista aanista ennen merkintdetuoikeusantia ja noin 12,5 % kaikista yhtion osakkeista ja danista
merkintdetuoikeusannin jdlkeen. Osakkeiden merkintaaika alkoi 17.6.2014 ja paattyi 2.7.2014. Merkintdetuoikeusannissa
merkittiin kaikki tarjotut 74166 052 osaketta. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 9.7.2014 ja kaupankaynti uusilla
osakkeilla alkoi10.7.2014. Lisatietoa merkintdetuoikeusannista on saatavilla yhtion touko-, kesé- ja heindkuussa 2014
julkistamista pdrssitiedotteista.

Liputusilmoitukset
Yhtit vastaanotti vuoden 2014 aikana kaksi liputusilmoitusta CPPIBEH:Itd ja Canada Pension Plan Investment Boardilta.
Lisatietoa liputusilmoituksista on saatavilla yhtion 13.5.2014 ja 9.6.2014 julkistamista porssitiedotteista.

Osakassopimukset
Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBEH ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen.
Lisatietoa Gazit-Globe Ltd..n ja CPPIBEH:n vélisestd sopimuksesta on saatavilla yhtion 13.5.2014 julkistamasta
porssitiedotteesta ja yhtion internetsivulta www.citycon.fi/sijoittajille/osake/osakassopimukset.
Yhtidn tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

Optio-ohjelma 201
Cityconin hallitus paatti 3.5.2011 varsinaisen yhtikokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla optio-oikeuksien
antamisesta yhtion ja sen tytaryhtiiden avainhenkildille.

Optio-oikeuksia voidaan jakaa enintddn 7 250 000 kappaletta. Yhtion hallitus tarkisti kesa-heindkuussa 2014
jarjestetyn merkintdetuoikeusannin johdosta optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkintahintaa optio-oikeuksien
2011 ehtojen mukaisesti. Tarkistukset optio-oikeuksien 2011 ehtoihin tulivat voimaan 9.7.2014. Vuoden 2014 lopussa optio-
oikeuksien merkintasuhde oli1,3446 (1,17765), joten ne oikeuttivat merkitsemaan yhteensa enintdan 9 748 350 (8 529 625)
yhti6n uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet merkitaan tunnuksella 2011A(1), 2011A(I1) ja 2011A(I11); 2011B(),
2011B(I1) ja 20m1B(I11); 2011 C(1), 2011C(11) ja 2011C(111) sekd 2011D(1), 2011D(11) ja 2011D(I11). Hallitus paattas optio-oikeuksia
jakaessaan, miten optio-oikeuksien kokonaismaara jakautuu optio-oikeuksien alalajien kesken. Optio-oikeuksien 2011
perusteella merkittavat osakkeet vastaavat yhteensd enintdan 1,6 % yhtion kaikista osakkeista ja danista mahdollisen
osakemerkinnan jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.

Jaetut optio-oikeudet
Vuoden 2014 lopussa optio-oikeuksia 2011A-D(1), 2011A-D(1l) ja 2011A-D(I11) oli 15 konsernin avainhenkil5ll&.

Optio-oikeuksien 2011 merkintahinnat, -suhteet ja jaetut optiot 31.12.2014

Osakkeiden maard,
joka voidaan merkitd

Optiolaji Merkintshinta, e Merkintdasuhde Jaetut optiot jaetuilla optioilla
201A-D(l) 2,7820(2,8009) 13446 2250000 3025350
201A-D(I) 2,8862(2,9199) 13446 1910000 2568186
201MA-D(I1) 2,3804(2,3419) 13446 2025000 2722815
Yhteensd 6185000 8316 351

1) Merkintghinnasta voidaan vihentdd vuosittain yhtién tavanomaisesta kéyténndstd poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja pddoman palautukset.
Yhtitn toimitusjohtajalle ja muille johtoryhman jasenille annetut optio-oikeudet kdyvat ilmi alla olevasta taulukosta.

Johtoryhmén jasenten optio-oikeudet 31.12.2014

20MA(1) 201B(1) 201c(1) 201D(1) Yhteensd

Toimitusjohtaja 250000 250000 250000 250000 1000000
20MA(I-11) 201B(I-11) 201C(1-111) 201D(I-11)

Muut johtoryhman jasenet 412500 452500 452500 452500 1770000

Optio-oikeuksiin 2011 liittyy osakeomistusvelvoite, jonka perusteella konsernin johtoryhman jdsenen on hankittava
Cityconin osakkeita 25 %:|la optio-oikeuksista saamastaan bruttotulosta. Osakkeita on hankittava, kunnes johtoryhman
jasenen osakeomistus vastaa hanen 12 kuukauden bruttopalkkaansa ja omistettava niin kauan kuin hdnen ty6- tai
toimisuhteensa on voimassa.
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Optio-oikeuksilla 2011 merkittavien osakkeiden merkintdajat

Optiolaji 2011A(I-11) 201B(I-111) 201C(1-11) 2011D(I-11)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 1.4.2014 1.4.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 31.3.2018 313.2018 313.2018 31.3.2018

Optio-oikeusohjelmaa 2011 on kdsitelty tarkemmin yhtién vuoden 2014 tilinpdatoksessa. Optio-oikeuksien 2011 ehdot
kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Helsinki, 10. helmikuuta 2015
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten porssinoteerattujen kiinteistsijoitusyhticiden

etujarjestd. EPRA edistaa ja kehittaa eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen

toimintaa sekd toimii toimialan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistdd laskentatoimea, talousraportointia ja
hallinnointia koskevien parhaiden kaytantojen kdyttéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja
eriyritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on vuodesta 2006 |ahtien noudattanut raportointikaytanndissaan
EPRA:n suosituksia. Tilinpaatdstiedotteen tassa osiossa kasitelldadan EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisétietoja
EPRA-tunnusluvuista l6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2014 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”

EPRA:n tunnusluvut
Muutos- Muutos-
Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 241 221 94 99,7 86,7 14,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 0,041 0,050 -18,4 0,191 0,203 -59
EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakdyton kustannukset), %2 19,6 25,0 -21,7 19,4 224 -13,]
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton kustannukset), % 2 19,0 22,6 -15,8 17,7 20,0 -7
Nettovarallisuus/osake (EPRANAV per share), euroa 3,01 313 -37 3,01 313 -37
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share), euroa 263 278 -5,4 263 278 -54
EPRA:n alkunettotuotto-% 6, 6,2 - 6,1 6,2 -
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6, 6,3 - 6,1 6,3 -
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 37 43 - 37 43 -

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesékuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heinékuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysdkaintituottojen raportointiin. Aikaisemmin pysdkdintituotot on raportoitu osana kdyttokorvauksia ja

palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja. Muutos vaikuttaa myés EPRA Cost Ration laskentaan. Muutos on tehty myds

vertailukausien tietoihin.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)

Tilikauden operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 13,0 miljoonaa euroa 99,7 miljoonaan euroon 86,7 miljoonasta
eurosta vuonna 2013. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta [&hinnd 12,0 miljoonaa euroa alhaisemmista
operatiivisista rahoituskuluista pienemman lainamaaran ja alhaisemman keskikoron ansiosta. Liséksi vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotto kehittyi positiivisesti, kehityshankkeet toivat kasvua ja muut operatiiviset tuotot kasvoivat
0,2 miljoonaa euroa. Operatiivisen tuloksen kasvusta huolimatta, osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic)
laski 0,191 euroon verrattuna 0,203 euroon vuoden 2013 vastaavana aikana osakkeiden suuremmasta maarasta johtuen.

Muutos- Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 23,2 42,8  -457 84,5 94,9 -10,9
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon 22 -47 532 -15,7 -26,1 -40,0
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneistd 00 -08 -1059 03 -08 -
+ Sijoituskiinteist6jen myynneista aiheutuneet transaktiokulut -0, 0,0 98,3 01 - -
Ei-operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 0,1 02 -568 26,5 27,0 -2,0
-/+ Osuus yhteisyrityksien kdyvén arvon nettovoitoista/-tappioista -49 0,6 - -12.8 14 -
+/- Edelld esitetyistd eristd syntyneet laskennalliset verot 83 -19,7 - 13,2 -15,0 -
+/- M&ardysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyistd eristd -04 37 - 3,5 53 -328
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 24,1 22,1 9,4 99,7 86,7 14,9
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl" 5933 4427 34,0 521,5 426,8 22,2
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa’ 0,041 0,050 -18,4 0,191 0,203 -5,9

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlla kesdkuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heindkuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

CITYCONOYJ | TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-3112.2014

19



Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta

ylhaaltd alas.
Muutos- Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Nettovuokratuotto 413 419 -15 1694 168,9 03
Operatiiviset hallinnon kulut -6,4 -55 15,5 -20,6 -20,6 0,0
Operatiiviset lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut -0]1 0,1 - 10 0,9 18,1
Operatiivinen litkevoitto 34,8 36,5 -4,5 149,8 1491 0,4
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -7 -14,9 214 -51,0 -63,0 -19,0
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 04 09 -485 2] 31 -336
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 -0,2 - -03 -0,7 -53.2
Operatiiviset laskennalliset verot 0,5 03 48,6 09 01 -
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0] -05 - -1.6 -19 -12.8
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 24,1 22] 9.4 99,7 86,7 14,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa" 0,041 0,050 -18,4 0,191 0,203 -59

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrélla kesékuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heinékuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon (EPRA Cost Ratios)
Citycon alkoi raportoida operatiivisia kustannuksia suhteessa vuokratuottoon (EPRA Cost Ratios) vuoden 2013 lopussa.
Molemmat operatiivisten kustannusten tunnusluvut paranivat edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.
Cityconin EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakédytdn kustannukset) oli 19,4 % vuonna 2014 verrattuna 22,4 %:n vuonna 2013.
Suhdeluvun parannus johtui padasiassa matalammista hoitokuluista seka palvelukustannuksista (netto). EPRA Cost Ratio
(pois lukien vajaakayton kustannukset) oli 17,7 % verrattuna 20,0 %:n vuotta aiemmin. Parannus johtui edelld mainittujen

liséksi korkeammasta vuokrausasteesta.

Muutos- Muutos-

Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Sisaltyy:

Hallinnon kulut" 6.3 55 14,9 20,7 20,6 03

Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut véhennettyna

kéyttokorvaus- ja palvelukustannuksilla” 13,0 135 -35 51,2 530 -34

Palvelukustannukset véhennettyna kdyttokorvaus- ja palvelutuotoilla? 4,4 44 05 16,3 18,2 -10,4

Hallinnointipalkkiot véhennettyna toteutuneella/arvioidulla voitolla -08 -0 - -2,0 -09 129,9

Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja

vahennettyna niihin liittyvalla voitolla -14 -13 18 -49 -4,7 3,0

Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 08 37 -787 6,4 10,2 -37,0
Eisisélly:

Maanvuokrakulut -04 -0,4 08 -18 -1.8 13

Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,

mutta ei laskuteta erikseen -109 -10,7 22  -426 -42.8 -03

Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja

palvelukustannuksia kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana,

mutta ei laskuteta erikseen -1.2 -11 14,8 -35 -4,6 -25,6
EPRA Costs (siséltden vajaakdyton kustannukset) (A) 9,7 134 -27.8 39,9 473 -15,6

Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -03 13 -790 -3,6 -50 -27]
EPRA Costs (pois lukien vajaakdyton kustannukset) (B) 94 121 -224 36,3 423 -14,2

Bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokrakuluilla 56,9 58,0 -9 2302 2336 14

Vahennetdan palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka sisaltyvat

bruttovuokratuottoon -10,9 -10,7 22 426 -42,8 -03

Lisataan osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto vahennettynd

maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvilld

palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 35 6.3 -447 17,5 203 -13,7
Bruttovuokratuotto (C) 2 49,5 53,6 <77 205, 21,1 -2,9
EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakdytdn kustannukset) (A/C), % 19,6 25,0 -21,7 19,4 22,4 131
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakéytén kustannukset) (B/C), % 19,0 22,6 -15,8 17,7 20,0 -n7

1) Hallinnon kuluista on vihennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 1,5 milj. euroa vuoden 2014 aikana. Tilikaudella 2013 aktivoitiin palkkoja 1,0 milj. euroa.
Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistdkehityshankkeisiin ja merkittéviin ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.
2) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld tiettyjen pysdkaintituottojen raportointia. Pysékéintituotot on raportoitu aiemmin osittain

palvelutuotoissa, mutta nyt kaikki pysdkéintituotot on siirretty osaksi bruttovuokratuottoa. Muutos on tehty myds vuoden 2013 vertailulukuihin.
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Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) ja oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share)
Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,11 euroa 3,01 euroon (3,13 euroa 31.12.2013) johtuen pddasiassa korkeammasta

osakkeiden lukumaarasta kesa-heindkuussa 2014 toteutettujen osakeantien seurauksena. Oikaistu osakekohtainen

nettovarallisuus laski 0,15 euroa 2,63 euroon (2,78 euroa 31.12.2013) johtuen edelld mainittujen syiden liséksi suuremmasta

joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotuksesta.

31.12.2014 31.12.2013
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumd@ara
tilinpaatds- /osake, tilinpaatds- /osake,
Me péivana (1000)  euroa Me péivand (1000)  euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 1650,7 593328 278 12362 441288 2,80
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
javerotusarvon erotuksesta’ 128,7 593328 022 120,1 441288 0,27
Rahoitusinstrumenttien kdypéd arvo 7] 593328 0,01 228 441288 0,05
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 1786,5 593328 3,01 13791 441288 313
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta’ -128,7 593328 022 -120,1 441288 0,27
Joukkolainojen ja pddomalainojen jalkimarkkinahinnan
jakayvén arvon erotus? g2 593328 -0,15 -96 441288 0,02
Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo -7 593328 -0,01 -22.8 441288  -0,05
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 155815 593328 2,63 1226,6 441288 2,78

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénnekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.

2) Jalkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo
perustuu jdlkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat tdstd jdlkimarkkinahinnasta.
Tamdan takia joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013 ja joukkolaina 1/2014 on arvostettu tdman tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpaatsshetkelld
vallitsevaan hintaan. Joukkolainan 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 107,38 % (104,68 %), joukkolainan 1/2013 jélkimarkkinahinta oli 111,66 % (100,33 %) ja
joukkolainan 1/2014 jalkimarkkinahinta oli 102,75 % per 31.12.2014. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 31.12.2014 oli 91,2 miljoonaa euroa

(9,6 miljoonaa euroa).

EPRA:n alkunettotuotto-% ja EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto-%

EPRA:n alkunettotuotot laskivat nettovuokratuoton laskettua ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden
divestointien myotd samalla kun tuottovaateiden lasku kasvatti valmiin kiinteistdkannan kaypaa arvoa. On huomioitava,

ettd EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n "topped up” alkunettotuotto vuoden 2014 ja 2013 paatteeksi eivat ole taysin

vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistkannassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen myynnit ja

aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).

Me 31.12.2014 31.12.2013
Ulkopuolisen arvioijan maérittama sijoituskiinteistojen kaypa arvo 27630 27296
Véhennettyna kehityshankkeilla, kayttamattémilla rakennusoikeuksilla

jarakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -160,7 -136,4
Valmis kiinteistékanta 26023 25932
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 59,0 58,6
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 26613 26518
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2219 2263
Kiinteistokannan hoitokulut -60,0 -60,9
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1619 165,4
Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 1,6 24
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 163,5 167,8
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,1 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,1 6,3
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EPRA:n vajaakayttdaste, %
EPRA:n koko kiinteistokannan vajaakdyttdaste vuoden 2014 pdatteeksi laski pddasiassa Suomen market-ja
myymaldkohteiden ja Ruotsin kauppakeskuskohteiden laskeneen vajaakaytdn vuoksi.

Me 31.12.2014 31.12.2013
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 8,6 10,2
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2301 2376

EPRA:n vajaakayttdaste, % 3,7 43

Kiinteistdihin liittyvat investoinnit

31.12.2014 31.12.2013

Hankinnat 03 31

Kehityshankkeet 336 286

Vertailukelpoiset kohteet 58,5 43

Investoinnit myytyihin kohteisiin 02 01

Muut ml. aktivoidut korot 32 26

Investoinnit yhteensa 95,9 77,6

Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRA suositusten mukaisestija koostuvat Liitteen 6. 'Sijoituskiinteistot’ erista
Hankinnat, Investoinnit ja Aktivoidut korot. Investoinnit sisaltavat seka tuloa tuottavia ettd arvoa yllapitavia investointeja.
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Konsernin lyhennetty tilinpaatos
1.1-3112.2014

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Muutos- Muutos-
Me Liite Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Bruttovuokratuotto” 574 584 -19 2320 2354 -14
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot? 34 36 -33 13,3 132 0,7
Liikevaihto 3 60,8 62,0 -19 2453 248,6 -1,3
Hoitokulut 4 191 19,6 -3,0 74,4 78,4 51
Vuokraustoiminnan muut kulut 04 04 11 16 13 17,4
Nettovuokratuotto 41,3 41,9 -1,5 169,4 168,9 03
Hallinnon kulut 6,3 55 14,9 20,7 20,6 03
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0]1 01 - 1,0 09 18,1
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kéypadn arvoon 22 4,7 -532 15,7 26,1 -40,0
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 08 -1059 -03 08 -
Liikevoitto 37,1 42,0 -1,9 165,0 176,0 -6,2
Rahoituskulut (netto) -11,8 -15,1 -218 -775 -90,1 -13.9
Osuus yhteisyrityksien voitoista/tappioista 53 02 - 14,9 17 -
Voitto/tappio ennen veroja 30,6 27,2 12,6 102,4 87,6 16,9
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 0,0 -0,2 - -03 -0,7 -53.2
Laskennalliset verot? -78 20,0 - -12,4 15,1 -
Katsauskauden voitto/tappio 22,8 47,0 -51,5 89,7 102,0 -12,1
Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 232 428 -45,7 84,5 94,9 -109
Maaraysvallattomille omistajille -0,4 43 - 52 VA -27,6
Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta
laskettu osakekohtainen tulos?
Tulos/osake, euroa 5 0,04 0,10 -595 0,16 0,22 -271
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,04 0,10 -59.8 0,16 0,22 -27.2
Muut laajan tuloksen erat
Erét, jotka saatetaan myShemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -0,1 -03 -58,8 237 49,4 -52,0
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 0,0 -1,0  -1028 -4,7 -12.8 -62.8
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd -0,5 -0,7 -26,2 -33 03 -
Ulkomaan toimintojen tilinpddtdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -50 23 116,2 -9,7 -3,0 -
Yhteensa erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi -5,6 -4,3 30,2 6,0 33,9 -82,4
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -5,6 -4,3 30,2 6,0 33,9 -82,4
Katsauskauden laaja voitto/tappio 17,2 42,7 -59,7 95,7 136,0 -29,6
Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 17,9 385 -537 90,7 129,0 -297
Maaraysvallattomille omistajille -0,6 4,2 -114,9 50 7,0 -29]1

1) Citycon tarkensi periaatteitaan liittyen pysdkéintituottojen raportointiin. Aikaisemmin pysékéintituotot on raportoitu osana kdyttékorvauksia ja
palvelutuottoja, mutta 2014 vuoden alusta osana bruttovuokratuottoja. Muutos on tehty myés vuoden 2013 vertailulukuihin.

2) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.

3) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé kesdkuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heindkuussa
2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

CITYCONOYJ | TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-3112.2014 23



Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 3112.2014 3112.2013
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 2769] 27335
Osuudet yhteisyrityksissa 182,8 150,7
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 59 29
Laskennalliset verosaamiset 57 91
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 9 17 -
Pitkaaikaiset varat yhteensa 2965,2 2896,2
Myytévissa olevat sijoituskiinteistot 7 7,2 23
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9,10 0,2 2,4
Myyntisaamiset ja muut saamiset 30,2 34,0
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 344 38,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 64,8 74,5
Varat yhteensa 3037,2 2973,0
Oma pddoma ja velat
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 2596 2596
Ylikurssirahasto 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 7,1 -22,8
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1 8412 493,0
Kertyneet voittovarat 1 426,0 3753
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 1650,7 1236,2
Maardysvallattomien omistajien osuus 18 42,6
Oma pddoma yhteensd 1652,5 1278,8
Pitkdaikaiset velat
Lainat 12 1094,5 13175
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9,10 6,6 279
Laskennalliset verovelat” 129,6 N7
Pitkdaikaiset velat yhteensa 1230,7 14625
Lyhytaikaiset velat
Lainat 12 831 144,9
Johdannaissopimukset 9,10 22 52
Ostovelat jamuut velat 68,8 815
Lyhytaikaiset velat yhteensd 154,1 2316
Velat yhteensd 1384,8 1694,2
Oma padoma ja velat yhteensa 30372 29730

1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite 2014 2013
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 102,4 87,6
Oikaisut voittoon ennen veroja 483 62,5
Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 150,7 150,2
Kayttopadoman muutos -53 -4,5
Liiketoiminnan rahavirta” 145,4 145,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -787 -87.0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,0 0,2
Maksetut/saadut valittémat verot -0,7 -0.7
Liiketoiminnan nettorahavirta 66,0 58,1
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettynd hankintahetken rahavaroilla 6,7 = -2,0
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin
ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7 -131,0 -226,6
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7 295 60,2
Investointien nettorahavirta -101,5 -168,4
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintaetuoikeusantija osakeanti 401,1 196,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 12 2713 96,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -203,2 -2289
Pitkaaikaisten lainojen nostot 12 446,9 612,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -801,1 -527.7
Maardysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat -57,0 -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 1 -66,3 -49,0
Toteutuneet kurssivoitot/tappiot” 41,4 -15
Rahoituksen nettorahavirta” 33,0 97,9
Rahavarojen muutos -2,6 -12,5
Rahavarat katsauskauden alussa 8 38,0 51,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1.0 -0,6
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 34,4 38,0

1) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot on siirretty liketoiminnan

nettorahavirrasta osaksi rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myds vertailukausille.
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Sijoitetun Emoyhtion| Maarays-
vapaan omistajille vallat-
Yli-  Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake-  kurssi- muutos- pddoman Muunto- voitto- oma | omistajien| padoma
Me padoma rahasto rahasto  rahasto erot varat pddoma osuus | yhteensa
Oma p&ddoma 1.1.2013" 259,6 1311 -59,8 333,0 -7.3 303,2 959,9 35,6 995,4
Katsauskauden laaja voitto/
tappio 37,0 -3,0 94,9 128,8 7,0 1358
Osakeannit 200,2 200,2 200,2
Jarjestelypalkkio
osakeanneista -4,2 -4,2 -4.2
Osingonjako ja padoman
palautus sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta
(Liite 11) -36,0 -13]1 -49,0 -49,0
Osakeperusteiset maksut 06 06 0,6
Oma padoma 31.12.2013 259,6 13111 -22,8 493,0 -10,3 385,6 1236,2 42,6 1278,8
Oma p&dgoma 1.1.2014" 259,6 1311 -22,8 493,0 -10,3 385,6 1236,2 426| 12788
Katsauskauden laaja voitto/
tappio 15,7 -9,7 84,5 90,5 50 95,5
Osakeannit 4029 4029 4029
Jarjestelypalkkio
osakeanneista -1,8 -1,8 -18
Osingonjako ja padoman
palautus sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta
(Liite 1) -53,0 -13,2 -66,2 -66,2
Osakeperusteiset maksut 03 03 03
Maaraysvallattomien
omistajien osuuksien
hankinnat -11,3 -11,3 -457 -57.0
Oma padoma 31.12.2014 259,6 1311 7,1 841,2 -19,7 445,7 1650,7 18| 16525
1) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta. Muutos on tehty myés vertailukausien tietoihin.
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Konsernin lynennetyn tilinpaatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Ruotsi-
sekd Baltia ja uudet markkinat- litketoimintayksikéihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvéksynyt tilinpaatoksen 10.2.2015.

2. Vilitilinpaatoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet
Citycon laatii konsernitilinpaatoksensd kansainvalisten tilinpaatsstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti. Luvut on tilintarkastettu.

Citycon ei ole ottanut kayttdon IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkintaa (voimaantulo 1.1.2014). EU hyvaksyi tulkinnan
kesakuussa 2014, kayttodnotettavaksi viimeistaan 17.6.2014 jalkeen alkavalla seuraavalla tilikaudella. Citycon on
paattanyt ottaa tulkinnan kaytt6on 1.1.2015 alkavasta tilikaudesta (dhtien. Tulkinta saattaa muuttaa yhtion kiinteistoveron
raportointia valitilinpaatdksissa.

Citycon muutti vuoden 2014 ensimméiselld neljannekselld rahavirtojen raportointia. Toteutuneet kurssivoitot
ja-tappiot onsiirretty liikketoiminnan nettorahavirrasta osaksi rahoituksen nettorahavirtaa. Muutos on tehty myds
vertailukausille.

Citycon muutti vuoden kolmannella neljannekselld laskennallisten verojen laskentaperiaatetta IFRS Interpretations
Comitteen15.-16.7.2014 tehdyn paatoksen mukaiseksi. Laskennallinen vero lasketaan kiinteistén kayvan arvon ja
verotuksessa poistamattoman jdénndsarvon erotuksesta. Muutos on tehty myds vertailukausien tietoihin. Muutoksen
vaikutus 31.12.2013 sijoituskiinteisttjen laskennalliseen verovelkaan oli 59,4 miljoonaa euroa, omaan pddomaan (yhteensa)
-64,0 miljoonaa euroaja katsauskauden voittoon 4,6 miljoonaa euroa. Muutoksen vaikutus 1.1.2013 laskennalliseen
verovelkaan oli 64,4 miljoonaa euroa ja omaan padomaan (yhteensé) -64,4 miljoonaa euroa.

Lisatietoa laskentaperiaatteista 6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2014 Konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 1
"Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet”.

3. Segmentti-informaatio
Cityconin lilketoiminta on jaettu alueellisiin liiketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi sekd Baltia ja uudet markkinnat.
Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksena eikd kauppakeskuksen tulos tai
kaypa arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin liikkevaihtoon, nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kaypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistellaan Cityconin tilinpaatokseen pddomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassaja Cityconin osuus Kista
Gallerian varoista kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissa” taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva hallinnointipalkkio
kirjataan likketoiminnan muut tuotot ja kulut eraan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan.
Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli Q1-Q4 osalta noin 22,6 miljoonaa euroa. Cityconin
johto ja hallitus seuraa liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdistelty kokonaan Cityconin
nettovuokratuottoon ja liikevoittoon. Taten segmentti-informaatiossa esitetaan luvut Kista Gallerian kanssa (Segmentit )
ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista Galleriaa.

Muutos- Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Liikevaihto
Suomi 36,3 374 31 147,7 150,4 -1.8
Ruotsi 26,8 26,5 10 102,9 107,8 -4,5
Baltia ja uudet markkinat 93 9,2 12 372 349 6,5
Segmentit yhteensd 72,3 731 -11 287.8 2931 -1,8
Tasmaytys IFRS lukuihin -11,5 -111 3,6 -42.4 -44.,5 -4,7
Yhteensd IFRS 60,8 62,0 -19 2453 248,6 -1.3
Ruotsi IFRS 15,3 15,4 -0,9 60,5 63,3 -4,4
Nettovuokratuotto
Suomi 258 26,2 -1.6 103,0 103,5 -0,5
Ruotsi 17,1 17.2 -08 69,2 77 -36
Baltia ja uudet markkinat 6,4 6,6 -32 27,5 25,6 73
Segmentit yhteensd 49,3 50,1 -1,5 199,6 200,9 -0,6
Tasmaytys IFRS lukuihin -8,0 -8,2 -25 -30,3 -32,0 -54
Yhteensa IFRS 41,3 41,9 -1,5 169,4 168,9 03
Ruotsi IFRS 91 9,0 08 38,9 39,7 -2,
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Muutos- Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Operatiivinen likkevoitto (EPRA Operating profit)
Suomi 24,5 253 -3.3 100,1 100,33 -0,2
Ruotsi 15,2 15,5 -19 64,3 65,6 -19
Baltia ja uudet markkinat 5,6 6,4 -129 26,1 248 5]
Muut -3,7 -3]1 19,7 -12.8 -12,0 6.9
Segmentit yhteensd 41,5 44, -5,8 1777 178,7 -0,5
Tasmaytys IFRS lukuihin -6,7 -7,6 -12,0 -28,0 -29,6 -55
Yhteensa IFRS 34,8 36,5 -4,5 149,8 149,1 04
Ruotsi IFRS 8,5 7.9 7.8 36,4 36,0 10
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta
kaypaan arvoon
Suomi -83 -6,5 278 -15,8 23 -
Ruotsi 18,5 7,0 1641 50,5 10,9 364.8
Baltia ja uudet markkinat 5,6 49 14,6 18,1 158 14,7
Segmentit yhteensd 15,8 54 1919 52,8 28,9 828
Tasmaytys IFRS lukuihin -13.6 -0,7 - -37.1 -28 -
Yhteensd IFRS 22 47 -53,2 15,7 26,1 -40,0
Ruotsi IFRS 49 6,3 -22,5 133 81 65,4
Liikevoitto/-tappio
Suomi 15,6 18,4 -15,2 83,5 1024 -18,4
Ruotsi 338 238 419 14,7 775 479
Baltia ja uudet markkinat 11,6 13 27 44,6 40,6 9,9
Muut -3,5 -3,2 121 -12,6 -188,1 -933
Segmentit yhteensd 57.4 50,4 13,9 230,1 32,4 -
Tasmaytys IFRS lukuihin -20,3 -84 143,5 -65,1 -324 101,0
Yhteensd IFRS 371 42,0 -11,9 165,0 176,0 -6,2
Ruotsi IFRS 13,4 15,4 -13,1 49,6 45,1 98
Me 31.12.2014 31.12.2013 Muutos-%
Varat
Suomi 1731,2 1690,1 24
Ruotsi 13217 12712 4,0
Baltia ja uudet markkinat 3527 3432 28
Muut 201,1 2037 -13
Segmentit yhteensd 3606,6 3508,2 28
Tasmaytys IFRS lukuihin -569,4 -535,2 6,4
Yhteensa IFRS 3037,2 2973,0 2,2
Ruotsi IFRS 7523 736,0 2,2
Velat yhteensd
Suomi 20,5 15,6 314
Ruotsi 46,6 493 -5.4
Baltia ja uudet markkinat 4,6 21,0 -78,.2
Muut 13311 16259 -181
Segmentit yhteensd 14027 171,7 -18,1
Tasmaytys IFRS lukuihin -17.9 -17,5 25
Yhteens IFRS 1384,8 1694,2 -18,3
Ruotsi IFRS 28,7 31,8 -9,7

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta sekd investoinneista ja myynneista.
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4. Hoitokulut

Muutos- Muutos-
Me Q4/2014 Q4/2013 % 2014 2013 %
Lammitys- ja sahkékulut 6, 6,2 -1,6 232 251 -7.8
Yllapitokulut 6,1 6,3 -3 239 25,4 -57
Maavuokrat ja muut vuokrat 04 04 08 18 18 13
Kiinteistdn henkildston kulut 0,6 0,7 -16,6 25 27 -57
Kiinteiston hallinnon kulut 0,7 08 -19,2 25 3] -19]1
Markkinointikulut 19 2,0 -55 5,6 5,6 -08
Kiinteistdvakuutukset 01 0] 67,4 05 05 11
Kiinteistoverot 18 16 16,8 74 71 44
Korjauskulut 10 13 -212 6, 6,7 -79
Muut kiinteiston hoitokulut 0,2 0,2 268 09 0,5 63,2
Yhteensa 19,1 19,6 -3,0 74,4 78,4 -51
Kaksi kiinteist63 ei tuottanut tuloa vuonna 2014 (vuonna 2013 kaksi kiinteist6d ), mutta hoitokulua niista syntyi
0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).
5. Osakekohtainen tulos
Muutos-
2014 2013 %
Tulos/osake
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 84,5 94,9 -109
Osakeantioikaistu keskim&arainen osakemaéara, milj. kpl? 521,5 426,8 22,2
Osakekohtainen tulos, euroa” 0,16 0,22 -271
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 845 94,9 -109
VVK:n kulut vahennettynd verovaikutuksella, Me = 13 -
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kdytetty katsauskauden voitto/tappio, Me 84,5 96,2 -12,]
Osakeantioikaistu keskim&arainen osakemaéara, milj. kpl" 521,5 426,8 22,2
VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl - 6,0 -
Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl 1] - -
Keskimaarainen laimennettu osakemadrd, milj. kpl 5226 4328 20,7
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa” 0,16 0,22 -27,2

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesékuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heinékuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

6. Sijoituskiinteistot

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistgihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistoihin. 31.12.2014 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi IsoKristiina Suomessa
etta Stenungs Torg Ruotsissa. 31.12.2013 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi IsoKristiina Suomessa seka Stenungs Torg

Ruotsissa.
Rakenteilla olevat kiinteistdt -kategoria sisaltaa kiinteistdn koko kdyvén arvon, vaikka vain osa kiinteistosta olisi
rakenteilla.
31.12.2014 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 96,6 2636,8 27335
Investoinnit 328 598 92,6
Myynnit = -27,7 -277
Aktivoidut korot 13 19 32
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 28 62 64,9
Tappiot sijoituskiinteisttjen arvostuksesta -0, -49,2 -49.3
Valuuttakurssiero -38 -37.1 -40,9
Siirrot erien valilla -54 -1.8 -7,2
Katsauskauden lopussa 124,2 26448 2769,
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31.12.2013 Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensa
Katsauskauden alussa 195,7 25185 2714,2
Hankinnat 15 05 2,0
Investoinnit 83 64,6 729
Myynnit -183 -18,7 -37,0
Aktivoidut korot 0,2 25 2,6
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 03 61,0 61,2
Tappiot sijoituskiinteisttjen arvostuksesta -04 -34.8 -352
Valuuttakurssiero -0,6 -22,5 -23]1
Siirrot erien valilla -92,2 68,0 -24,2
Katsauskauden lopussa 94,4 2639,0 27335

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin
avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen
arvioijan kassavirta-analyysissa kdyttamat tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittain

seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu Markkinavuokrien painotettu

keskiarvo, keskiarvo,

% euroa/m?
31.12.2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2013
Suomi 6, 6,2 26,5 26,4
Ruotsi 57 59 243 253
Baltia ja uudet markkinat 72 73 20,6 20,4
Keskimaarin 6,1 6,3 25,2 25,3

7. Myytavissa olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2014 Stenungs Torgin yhteydessa sijaitsevista asunnoista Ruotsissa
sekd yhdestd asuinkiinteistdstd Suomessa. Naiden kauppojen arvioidaan toteutuvan vuoden 2015 ensimmadisen
vuosineljanneksen aikana. Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2013 Suomessa sijaitsevasta kiinteistdstd,
jonka kauppa toteutui helmikuussa 2014.

Me 31.12.2014 31.12.2013
Katsauskauden alussa 23 54
Myynnit -03 -15,2
Valuuttakurssiero 0,0 0,0
Siirto sijoituskiinteistoista 52 12,1
Katsauskauden lopussa 72 23

8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 31.12.2014 31.12.2013
Kéteinen rahaja pankkitilit 344 38,0
Muut rahoitusvarat 0,0 0,0

Yhteensa 34,4 38,0

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Muut rahavarat sisaltavat pantattuja
pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistojen kehityshankkeisiin.
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9. Rahoitusvarojen ja -velkojen kdyvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvat arvot

31.12.2014 31.12.2013
Me Tasearvo  Kdypa arvo Tasearvo Kéypa arvo
Rahoitusvarat
| Lainat ja muut saamiset
Lainat = - - -
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 19 19 - -
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset = - 24 2,4
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 1999 1999 806,1 809,6
Joukkolaina1/2009 - - 230 23]
Joukkolaina 1/2012 1381 138,4 138,0 138,4
Joukkolaina1/2013 4957 500,0 495,0 500,0
Joukkolaina1/2014 3439 350,0 - -
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 3,0 3,0 34 34
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 52 52 289 289

Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maérittdmisen periaatteet
Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon méarittamisessa.
Seuraavassa on esitetty kdyvdn arvon madrittamisen periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jélkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpaatdspaivand kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten ja koron- ja valuutanvaihtosopimusten kaypia
arvoja maaritettaessa on kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomenetelmaa. Kaypa arvo perustuu sopimusten
vastapuolipankkien maarittdmaan kdypaan arvoon, joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten
kayttdmid arvonmaaritysmenetelmia. Markkinakoroista maaritetaan korkokdyrd perustuen havainnoitavissa

oleviin sy6ttotietoihin, jota kdytetadn tulevien korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut diskontataan
nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kayvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin seka
valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella. Kdyvat arvot vastaavat rahamdardd, jonka Citycon joutuisi maksamaan
tai vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo perustuu julkisesti
noteerattuthin kursseihin.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykalien kayvan arvoon hierarkian mukainen kdyvan arvon
maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden lopussa Citycon arvioi toistuvasti kaypaan arvoon arvostettavien
rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot kdyvan arvon hierarkian tasojen valilld (perustuen alimmalla tasolla olevaan
syottétietoon joka on merkittévé arvonmaarityksen kannalta). Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta
Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypa arvo ja tasearvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Lainojen IFRS13.72-90 pykélien mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.

Joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013 ja joukkolaina 1/2014

Joukkolainat 1/2012,1/2013 ja 1/2014 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kdyvat arvot ovat samat kuin
joukkolainojen nimellisarvot. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio ja1/2013 ja 1/2014 joukkolainojen osalta my6s poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.
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10. Johdannaissopimukset

31.12.2014 31.12.2013
Me Nimellisarvot K&yvatarvot Nimellisarvot K&yvét arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi = - 108,0 -1.8
1-2 vuotta = = 65,0 -26
2-3vuotta 58,6 -52 1621 -94
3-4vuotta = = 140,3 -9]1
4-5 vuotta - - 100,7 -6,1
yli 5 vuotta = = - -
Yhteensa 58,6 -5,2 576,1 -28,9
Koron-ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
yli 5 vuotta 150,0 08 - -
Yhteensa 150,0 0,8 - -
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 312,6 -2,0 4219 -0,9
Kaikki yhteensd 521,2 -6,3 997,9 -29,8

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin.
Johdannaissopimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttakurssitappio 0,7 miljoonaa euroa (tappio 0.6 milj. euroa) on kirjattu
laajan tuloslaskelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 58,6 miljoonaa
euroa (576,1 milj. euroa). Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen 19,0 miljoonaa euroa
(36,7 milj. euroa) on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna. Témén liséksiKista Galleriassa
on koronvaihtosopimuksia joista -3,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdén "Osuus
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd"

11. Osingonjako ja pddoman palautus

Cityconin hallitus ehdottaa 19.3.2015 kokoontuvalle yhtidkokoukselle, etta tilikaudelta 2014 ei jaeta osinkoa ja
osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta pddomanpalautusta 0,15 euroa osakkeelta,
yhteensa noin 89,0 miljoonaa euroa. Osingonjako- ja padomanpalautusehdotusta ei ole kirjattu konsernitilinpdatdkseen
31.12.2014

12. Lainat

Vuoden 2014 aikana konsernin pitkaaikaisia velkoja on maksettu takaisin 791,5 miljoonaa euroa ennenaikaisesti
ja takaisinmaksuehtojen mukaisesti, [ahinna osakeanneista ja joukkovelkalainalla saaduilla varoilla, seka uuden
luottolimiittisopimuksen lainannostoilla.

Finanssikovenanttien liséksi Cityconin velkarahoitussopimukset sisaltdvat myds muita tavanomaisia rajoittavia ehtoja.
Naihin kuuluvat panttauskieltolausekkeet ja maardysvallan muutoksen rajoitukset. Panttauskieltolausekkeisiin liittyen,
Cityconin lainasopimukset rajoittavat vakuudellisen velan maarén enintdan 7,5 %:iin konsernin koko rahavelkamaarasta.
Maardysvallan muutoksen rajoitukset liittyvét yleensd tilanteisiin, joissa henkild yksin tai yhteistydssa muiden kanssa
omistaisi yli 50 % yhtién danivallasta jolloin tallainen maaraysvallan muutos (i) velkarahoitussopimusten osalta aiheuttaisi
yhtiélle velvollisuuden kdynnistda neuvottelut asianomaisten lainanantajien kanssa vaihtoehtoiseksi rahoituspohjaksi
rahoituksen jatkamiseksi tai vaihtoehtoisesti maksaa lainat takaisin ja (ii) velka-arvopaperien osalta antaisi niiden
haltijoille oikeuden edellyttaa ndiden arvopapereiden lunastamista Kumpaankin rajoittavaan ehtoon liittyy rauhoitusaikoja
jamahdollisuuksia poikkeuslupaan, ja joissakin rahoitussopimuksissa tiettyja poikkeuksia.
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13. Vastuusitoumukset

Me 3112.2014 3112.2013
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin = 103
Pankkitakaukset 66,2 795
Ostositoumukset 2447 2138
Alv-palautusvastuut 94,9 80,0

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 244,7 miljoonaa euroa (213,8 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen padasiassa
kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksesta. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhteisyrityksen
velkojen vakuudeksi.

14. Lahipiiritapahtumat
Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio Citycon Oyj ja sen tytaryhtiét, omistusyhteysyritykset, vahemmistd-

yhtiot; hallituksen jasenet; toimitusjohtaja; johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd. jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta

31.12.2014 0li 42,8 % (31.12.2013 49.3 %).
Vuosina 2014 ja 2013 Cityconilla oli seuraavia merkittavia lilketapahtumia Gazit-Globe Ltd.:n kanssa:

Merkintdetuoikeusanti 2014 ja 2013

Citycon Oyj laski liikkkeeseen noin 74 miljoonaa uutta osaketta kesa-heindkuussa 2014 jarjestetyssa merkintd-
etuoikeusannissa, jolla yhtid kerasi bruttomdaraltaan noin 196,5 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tassa
merkintdetuoikeusannissa noin 33,0 miljoonaa osaketta. Vertailukauden aikana Citycon Oyj laski maaliskuussa 2013
liikkeeseen noin 114 miljoonaa uutta osaketta merkintdetuoikeusannissa, jolla yhtit kerasi uutta omaa padomaa
bruttomaaraltaan noin 200 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa merkintaetuoikeusannissa 56,1 miljoonaa
osaketta.

Palvelujen ostot
Vuonna 2014 Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.lle ja sen tytaryhtidille ja

veloittanut kuluja edelleen 0,0 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd.:[t4 ja sen tytaryhtigilta.

15. Tunnuslukuja

2014 2013 Muutos-%

Liikevoitto, Me 165,0 176,0 -6,2
% lilkevaihdosta 67,3 708 -
Voitto/tappio ennen veroja, Me 102,4 87,6 16,9
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa? 0,16 0,22 -27.2
Oma padoma/osake, euroa 278 2,80 -0,7
Luototusaste (LTV), % 23 38,6 493 -
Korollinen nettovelka (kdypd arvo), Me 1154,0 14333 -19.5
Henkil6sto katsauskauden lopussa 151 127 18,9

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld kesékuussa 2014 toteutetun suunnatun osakeannin sekd heinékuussa

2014 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2) Citycon muutti vuoden 2014 ensimmdiselld neljénnekselld luototusasteen raportointa sisdllyttamalla “Osuudet yhteisyrityksissd” sijoituskiinteistdihin. Muutos

on tehty myds vertailukauden tietoihin.

3) Citycon muutti vuoden kolmannella neljénneksellé laskennallisten verojen laskentaperiaatetta joka vaikuuttaa myés luototusasteeseen. Muutos on tehty myés

vertailukausien tietoihin.

Tunnuslukujen laskentakaavat [6ytyvat vuoden 2014 tilinpadtdksesta.
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Cityconin taloudellinen raportointi
jayhtiokokous 2015

Cityconin varsinainen yhtitkokous pidetaédn Helsingiss&19.3.2015 klo 12.00 alkaen.
Cityconjulkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 2015. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:

1-3/201530.4.2015 noin klo 9
1-6/201515.7.2015 noinklo 9
1-9/201521.10.2015 noinklo 9

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisatiedot:

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

Eero Sihvonen, varatoimitus-ja talousjohtaja

Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.com
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