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1. ARVIOINTILAUSUNTO

1. Toimeksianto

Citycon Oyjin ("Yritys") toimeksiannosta olemme madrittaneet Yrityksen hallussa olevien sijoituskiinteistéjen markkina-arvon arvo-
paivana 31.joulukuuta 201 1. Maaritetty markkina-arvo ei sisalla mahdollisia kaupankayntikuluja.
Markkina-arvon maaritelma:

“Markkina-arvolla tarkoitetaan kohteesta saatavaa todennakdisinta kauppahintaa, mikali kohde myytaisiin vapaaehtoisella kau-
palla normaalein kauppaehdoin toisistaan riijppumattomien osapuolten kesken tehdylla kaupalla arvoajankohtana! (Kansainvaliset
arviointistandardit)

Arvio on tehty taloudellista raportointia varten kansainvalisten tilinp&atés- (IFRS) ja arviointistandardien (IVS) kriteereja nou-
dattaen. Vakuutamme, ettd Jones Lang LaSallen arviointiasiantuntijat ovat suorittaneet Citycon Oyj:n sijoituskiinteistdjen arvioinnin
riippumattomina ja ulkopuolisina kiinteistdnarvioitsijoina. Tiedossamme ei mydskaan ole mitdan toimeksiantoon liittyvia eturistirii-
toja.

Olemme suorittaneet katselmuksen jokaiseen arvioinnin kohteena olevaan kiinteistdon aikavélilla syyskuu-joulukuu 201 1. Emme
ole suorittaneet pinta-alojen tarkistusmittauksia vaan luottaneet Yrityksen meille toimittamiin tietoihin. Emme ole my&skaan nah-
neet vuokrasopimuksia tai niihin liittyvia muita dokumentteja vaan luottaneet Yrityksen toimittamaan vuokralaislistaukseen.

Suomessa ja Ruotsissa arvioinnit ovat suorittaneet Jones Lang LaSallen paikalliset toimistot. Virossa ja Liettuassa paikalliset
yhteistydkumppanimme ovat toimineet apunamme arviointien suorittamisessa.

Tama lausunto on tarkoitettu Citycon Oyj:n ja sen sijoittajien kdytt6on ylla mainittuun kayttotarkoitukseen ja sen kayttd muuhun
tarkoitukseen ilman Jones Lang LaSallen kirjallista lupaa on kielletty. Jones Lang LaSallen vastuu rajoittuu yhta lailla edelld mainit-
tuihin tahoihin.

2. Yleinen markkinatilanne

Lantisen Euroopan kuluttajien ja yritysten luottamus talouteen on laskenut huomattavasti viime kuukausien aikana euroalueen vel-
kakriisin ja sitd seuranneen rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden myé&ta. Vahvasti alkanut taloudellinen toipuminen on heikentynyt
ja bkt:n kasvuennusteet ovat laskeneet selvasti aiemmista. Samaan aikaan hajonta alueiden valilla on kasvanut, joka konkretisoituu
selvimmin vertailtaessa vahvoja Pohjoismaita ja Saksaa Etela-Euroopan heikompiin talousalueisiin.

Suomi

Suomen talous jatkoi kasvuaan vuoden 2011 kolmannella neljannekselld bruttokansantuotteen noustessa Tilastokeskuksen mu-
kaan 2,7 % verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuotta aiemmin. Arviot koko vuoden kasvusta ovat kolmen prosentin tietamillg, joka
on selvasti euroalueen keskiarvoa korkeampi. Suomen vientivetoinen talous karsii kuitenkin heikkenevéstd kansainvalisesta mark-
kinatilanteesta, joten ennusteita bkt:n kasvusta vuodelle 2012 on jouduttu laskemaan viime kuukausina. Markkinoilla vallitsevasta
epdvarmuudesta johtuen ennusteet vaihtelevat huomattavasti. Pessimistisimmat arviot povaavat jopa 1,5 prosentin laskua optimis-
tisimpien ennustaessa noin prosentin kasvua.

Vaikka kuluttajien luottamus talouteen on heikentynyt ja on selvésti pitkén ajan keskiarvon alapuolella (marraskuussa 0,4 vs. 13,0
vuodesta 1995 alkaen), vahittaiskaupan myynti on jatkanut kasvuaan. Positiivinen kehitys on saanut tukea mm. yha vahvistuneesta
tydllisyystilanteesta ja matalasta korkotasosta. Tilastokeskuksen mukaan vahittaiskaupan myynti kasvoi lokakuussa 2011 5,4 %
ja myynnin volyymi 2,3 % verrattaessa edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan. Vuoden 2011 ensimmaisten 11 kuukauden aikana
vahittédiskaupan myyntikasvoi 5,8 %.

Ruotsi

Vahva kasvu jatkui Ruotsissa vuonna 2011 ja bruttokansantuotteen nousuksi koko vuodelle ennustetaan 4,3 prosenttia - lukema,
jokaonyksikorkeimpia lapi Euroopan. Vahvan kasvun taustalla ovat hyvin vetava vienti, kotitalouksien kulutus ja yksityiset investoin-
nit yhdistettynd matalaan korkotasoon ja valtion ekspansiiviseen talouspolitiikkaan. Bkt:n kasvun uskotaan kuitenkin l&hes pysah-
tyvédn vuonna 2012, kun maailmantalouden epdvarmuus ja erityisesti euroalueen vaikeudet alkavat vaikuttaa myds Ruotsiin. Taman
hetkinen ennuste bkt:n kasvulle vuonna 2012 0n 0,5 %.

Ruotsalaisen vahittaiskaupan instituutin - HUIl:n - mukaan Ruotsin vahittaismyynti on kasvanut joka vuosi viimeisen 14 vuoden
ajan. Yuonna 2010 véhittéiskaupan kokonaismyynti kasvoi nimellisesti 3,7 %. Paivittaistavaran myynnin kasvaessa 2,2 % muiden
tuotteiden myynti kasvoi 5,0 %. Viimeisimman ennusteen mukaan vahittaiskaupan kokonaismyynti kasvoi 0,5 % vuonna 2011 pai-
vittaistavaran myynnin kasvaessa 1,0 % ja muiden tuotteiden myynnin 0,5 %. Vuodelle 2012 odotetaan yhden prosentin kokonais-
kasvua.
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Viro
Vuoden 2011 ensimmaiselld puoliskolla Viron bruttokansantuote kasvoi reaalisesti jopa yhdeksan prosentin vuosivauhtia, mutta
hidastui hieman kolmannella vuosineljannekselld, jolloin kasvuvauhdiksi kirjattiin 7,9 %. Viron talous lep&d vahvasti viennin varassa,
mutta myds yksityisen ostovoimankasvu, joka johtuu laskeneesta tydttdmyydestd janousseesta palkkatasosta, siivitti bkt:n kasvua.
Vientivetoisuuden johdosta talouden tulevaisuus on vahvasti riippuvainen térkeimpien vientimaiden/-alueiden - Skandinavian,
Baltian, Vendjan ja Saksan - ndkymistd. Mikali nama alueet ajautuvat vaikeuksiin, tulee Viro mita luultavimmin seuraamaan perdssa.
Vuoden 2011 ensimmaisten 11 kuukauden aikana Viron vahittaismyynti kasvoi vuositasolla mitattuna reaalisesti 4,0 prosent-
tia, josta ruokakaupan kasvu kattoi yli puolet. Nimellisesti vahittdiskaupan myyntikasvoi 9,5 prosenttia tammi-marraskuussa 2011.
Hidastunut inflaatio kaansi kuitenkin ruoan hinnan laskuun loppuvuonna 2011 ja marraskuussa ruoan hinta laski 4,3 % verrattuna
edellisvuoden vastaavaan ajankohtaan. Syyskuussa vastaava luku oli 9,3 % ja lokakuussa 6,0 %.

Liettua

Liettuan talous kasvoi nopeasti vuoden 2011 ensimmaiselld vuosipuoliskolla ja bkt:n vuosikasvu paatyi arvoon 6,3 %, joka kiihtyi
6,7 % prosenttiin kolmannella vuosineljannekselld. Euroopan komission ennusteen mukaan Liettua saavuttanee toiseksi korkeim-
man bkt:n kasvun EU:ssa heti Viron jélkeen. Viron tapaan Liettuan talous nojaa vahvasti viennin varaan, jota yksityinen kulutus tukee.
Vuodelle 2012 ekonomistit ennustavat reaalisen bruttokansantuotteen kasvun olevan 2,5-3,4 %.

Vuoden 2011 ensimmaisten 11 kuukauden aikana véhittaiskaupan myyntikasvoireaalisesti 7,6 % vuositasolla. Erityisen vahvaa
kasvu oli ruokakaupassa, joka kasvoi kaksinkertaista vauhtia verrattuna muiden vahittaiskaupan tuotteiden myyntiin.
Ldhteet: Paikalliset tilastokeskukset, tutkimusinstituutit ja rahoituslaitokset

3. Kiinteistomarkkinatilanne

Sijoitukset liikekiinteistdihin Euroopassa pysyivét vahvalla tasolla vuoden 2011 viimeiselld vuosineljannekselld ja taman hetkisen
ennusteen mukaan suorat sijoitukset ylittivat 28 miljardia euroa vuonna 2011, joka kuvaa vahvaa kasvua edellisvuosista. Vuonna
2010 kokonaisvolyymi oli 20,7 miljardia euroa ja vuonna 2009 12,3 miljardia euroa. Maantieteellisesti padosa transaktioista ta-
pahtui Isossa-Britanniassa ja Saksassa, mutta myds Ranskassa ja Ruotsissa markkinat olivat aktiivisia erityisesti viimeiselld nel-
jannekselld. Ylipaansa vuosi 2011 jakoi Eurooppaa kahtia; kansallinen talouskasvu ja vakaus ohjasivat my6s kiinteistdsijoituksia ja
vaikuttivat toteutuneisiin hintoihin.

Suomi

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoiden transaktiovolyymion pysynyt alhaisella tasolla vuonna 2008 Suomeen rantautuneen finans-
sikriisin jalkeen. Vaikka sijoituskysyntd on kasvanut, parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitanyt volyymit matalalla tasolla. Lii-
kekiinteistdjen transaktiovolyymi jdi alle 400 miljoonaan euroon vuonna 201 1. Vahvasta kysynnastéd johtuen sekd kauppakeskusten
etta tilaa vievan kaupan prime-kohteiden tuottovaatimukset ovat olleet lievdssa laskussa vuoden 2010 ensimmaisesta vuosineljan-
neksestd alkaen. Taman hetkisten ennusteiden mukaan tuottovaatimusten lasku on kuitenkin talla erdd takanapain.

Myds markkinoiden polarisaatio nayttédisi jatkuvan - samalla kun parhaiden kohteiden kysyntd on edelleen vahvaa, heijastuu ra-
hoituksen saatavuuden ja rahoitusehtojen kiristyminen velkavipuun nojaavien value added- ja opportunistisijoittajien hinnoitteluun.

Vahittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen my&ta myds liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan. Vuokrien nousu on
painottunut kuitenkin parhaisiin sijainteihin, joka ndkyy erityisesti tilaa vievan kaupan liiketilojen vuokrien kehityksessa. Vuokralais-
kysyntd on myds vahvinta keskusta-sijainneissa ja kauppakeskuksissa.

Ruotsi

Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi kasvoi vuoden 2010 ensimmaisen puoliskon 3,22 miljardista kruunusta yli viisi miljardia kruu-
nua 8,54 miljardiin kruunuun vuoden 2011 ensimmaiselld puoliskolla. Sijoituskysyntaa on kasvattanut bkt:n ja yksityisen kulutuksen
suotuisa kasvu yhdistettyna rahoituksen saatavuuden paranemiseen (erityisesti prime-kohteet) viime vuosina. Kysynta on kuitenkin
heikompaa kakkosluokan kohteille. Vuoden 2011 ensimmaisen puoliskon liikekiinteistokaupoista 79 % oli kauppakeskuksiaja 15 %
tilaa vievan kaupan kiinteistgja.

Liikekiinteistdjen tuottovaatimukset |ahtivdt nopeaan nousuun taantuman iskiessa 2008. Vuoden 2009 puolesta valistd lahti-
en tuottovaatimukset ovat kuitenkin olleet laskussa. Prime-kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat laskeneet 6,5 %:sta 5,5 %:iin
vuoden 2011 loppuun mennessa ja parhaiden tilaa vievan kaupan kohteiden tuottovaatimus on laskenut samaan aikaan 6,75 %:sta
6,0 %:iin.

Keskustakohteiden vahva kysyntd on pitanyt liiketilojen vuokrat kasvussa. Kansainvalisten tuotemerkkien lisdédntyminen on osal-
taan tukenut tilakysyntda, mutta trendind on yleisemminkin ollut parhaiden kohteiden ja sijaintien suosiminen.
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Viro
Kauppakeskustilojen kysynta on jatkanut kasvuaan asiakkaiden ostotottumusten muuttuessa yhd enemman kauppakeskuksia suo-
siviksi ja ketjujen laajentaessa verkostoaan. Yleisesta epavarmasta taloustilanteesta huolimatta Viron vahittaiskaupan kehitys
nayttaa positiiviselta ja kauppakeskusten laajentamissuunnitelmat on pidetty voimassa. Vuokrat ovat nousseet 3-5 % suurimmissa
kauppakeskuksissa ja vajaakdyttd pysyttelee lahes O %:ssa.

Keskimaarin liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat Baltian maissa yli 8 %. Yleisesti tuottovaatimukset ovat hieman korkeam-
pia Liettuassaja Latviassa kuin Virossa, joka heijastaa Viron vakaampaa taloutta.

Liettua

Vilnassa ei ole yhtaan uutta kauppakeskushanketta vireilld, mutta muutamia super-ja hypermarketteja on rakenteilla. Liiketilavuok-
rat keskuksissakaantyivat kasvuunvuonna 2010 ja hitaan kasvun odotetaan jatkuvan vuonna 201 2. Hyvinyllapidetyissé kauppakes-
kuksissa ei ole kdytanndssa lainkaan vajaakayttoa ja liiketilojen kokonaisvajaakayttd Vilnassa on viiden prosentin tietdmilla.

4. Arviointimenetelmit

Péaasiallisena arviointimenetelmana on kaytetty 10-vuoden kassavirtamenetelmaa. Mallinnus on tehty kédyttaen Citycon Oyj:n kas-
savirtamallia. Laskennassa on kunkin vuokratun tilan osalta huomioitu vuokrasopimusten mukaiset vuokrat ja vuokrakauden jalkei-
seltd ajalta vuokrana on kaytetty arvioitsijan arvioimaa markkinavuokratasoa.

Potentiaalinen bruttovuokratuotto on saatu laskemalla yhteen vuokrasopimusten mukainen tuotto ja tyhjien tilojen markkina-
vuokrilla laskettu tuottopotentiaali. Efektiivinen vuokratuotto on saatu vahentamalla laskentahetken mukainen vajaakaytto seka
uudelleenvuokrauksen jalkeiseltd ajalta rakenteellinen vajaakéayttdoletus. Nettotuotto on saatu véhentdmalld edelleen kiinteiston-
hoitokulut ja vuokralaisparannukset. Véhentdmalla peruskorjaustyyppisten korjausten ja investointien arvo on saatu nettotuotto
peruskorjausten jdlkeen. Kassavirtojen nykyarvo on laskettu diskonttaamalla edelld mainittu nettotuotto nykyhetkeen.

Jaannosarvo kassavirtakauden lopussa on laskettu padomittamalla 11. vuoden nettotuotto peruskorjausten jélkeen paatear-
von tuottovaatimuksella. Kiinteistdn kokonaisarvo on saatu laskemalla yhteen kassavirtakauden vuosittaisten nettokassavirtojen
nykyarvot seka tarkasteluhetkeen diskontattu jd@nndsarvo ja muut mahdolliset arvoa lisdavat erat kuten hyddynnettavissa olevan
kayttamattéman rakennusoikeuden arvo.

Kehityshankkeet on sisallytetty arvioitavaan kokonaisuuteen Citycon Oyj:ltd saamamme informaation perusteella. Laskennassa
kohteiden tuleva vuokratuotto huomioidaan solmittujen sopimusten ja markkinavuokraolettamien perusteella. Vastaavasti hank-
keen rakennusaika huomioidaan periodina, jolloin tiloista ei saada tuottoja tai tuottoja saadaan rajallisesti. Jaljelld olevat sitoutumat-
tomat investoinnit on huomioitu laskelman kulupuolella arvoa védhentadvana tekijand. Tasta johtuen kehityshankkeiden arvo nousee
automaattisestiinvestointien realisoituessa ja uudistetun keskuksen avaushetken [dhestyessa.

5. Arviointi
Kiinteistosalkku

Kiinteistdsalkku koostuu paaasiassa liikkekiinteistdista, joita Citycon Oyj omistaa Suomessa 60, Ruotsissa 14, Virossa kolme ja Liet-
tuassa yhden. Yhteensa 78 kiinteiston salkun runko koostuu 36 kauppakeskuksesta, jotka edustavat 79 % koko portfolion vuokrat-
tavasta alasta ja muodostavat selvasti suurimman osan koko kiinteistdsalkun arvosta. Kauppakeskusten lisaksi portfolio sisaltaa
muita toimitiloja ja kehityskohteita. Kaikki omistetut kiinteistdt, pois lukien yksi tontti pddkaupunkiseudulla, ovat rakennettuja.

Citycon Oyj on myynyt muutaman kiinteistén viime arvioinnin jalkeen, joista Suomessa kauppakeskus Tullintori Tampereella ja
osaomistus Otaniemen Liikekeskus Oy:sta Espoossa. Ruotsissa Yritys on myynyt toimitiloja ja asuntoja - Landvetter Harrydassa,
Floda Lerumissa ja Jakobsberg LB Bostéder AB nimisen yhtion, joka omistaa 57 asuntoa Jakobsbergs Centrum -ostoskeskuksessa.
Myytyjen kohteiden markkina-arvo edellisessa arvioinnissa (Q3) oli noin 23 500 000 euroa.

Kiinteistdsalkun markkina-arvoksi 31.12.2011 on arvioitu noin 2 515 miljoonaa euroa. Verrattaessa edelliseen arvioon salkun
markkina-arvo, pois lukien myydyt kohteet, on noussut 33 000 000 euroa eli 1,3 %, mutta painotettu keskimaardinen tuottovaati-
mus on pysynyt samana (6,4 %). Suurimmat arvonnousun aiheuttajat ovat neljannelld kvartaalilla tehdyt investoinnit seka Ruotsin
kruunun valuuttakurssin vahvistumisesta.

Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on esitetty painotetut keskimaaraiset tuottovaatimukset (kohteen markkina-arvolla pai-
notettuna). Citycon Oyj:n portfolio sisaltad muutaman erittdin arvokkaan kiinteistén verrattuna salkun muihin kohteisiin. Témé johtaa
siihen, etta painotetut keskiarvot seuraavat pitkalti ndiden muutaman kohteen muutoksia. Kauppakeskus Iso Omena Espoossa on
portfolion arvokkain kohde.

CITYCONOYJ|ARVIOINTILAUSUNTO 31.12.2011 4 q



Kiinteist6t Suomessa

Suomen kohteiden markkina-arvo on 1 542 miljoonaa euroa, joka on 0,6 % (9 miljoonaa euroa) alhaisempi kuin edellisessé arviossa
(Q3/2011). Painotettu tuotto-vaatimus (6,3 %) on pysynyt ennallaan. Painotettu alkutuottovaatimus on laskenut 10 korkopistettd
ollen nyt tasan kuusi prosenttia ja tuottovaatimus markkinavuokrille 20 korkopistettd ollen nyt 6,8 %.

Markkina-arvon muutos johtuu padasiassa market- ja myymaélakohteiden arvon laskusta. Kun kyseiset omistukset jatetdan huo-
mioimatta, on arvonmuutos -0,2 %.

Kiinteistot Ruotsissa

Ruotsin kiinteist6jen markkina-arvo on 695 miljoonaa euroa ja on ndin ollen noussut 2,2 % verrattuna edelliseen arvioon (680 miljoo-
naa euroa). Painotettu tuottovaatimus on laskenut 10 korkopistetta ollen nyt 5,9 %.

Ruotsissa on myyty seuraavat kohteet edellisen arvion jalkeen: Landvetter Harrydassa, Floda Lerumissa ja Jakobsberg LB
Bostader AB niminen yhtid, joka omistaa 57 asuntoa Jakobsbergs Centrum -ostoskeskuksessa. Myytyjen kiinteist6jen arvo edel-
lisesséd arviossa oli noin 17 miljoonaa euroa. Kun myydyt kiinteistot jatetadn pois vertailusta on Ruotsin kiinteistéjen arvo noussut
4,8 % eli 32 miljoonaa euroa.

Kiinteistdt Virossa ja Liettuassa

Virossa ja Liettuassa sijaitsevien kohteiden markkina-arvo on 278 miljoonaa euroa ja on nain ollen noussut 1,5 % verrattuna edel-
liseen arvioon. Painotettu tuottovaatimus on noussut 10 korkopisteelld ollen nyt 8,0 %. My6s painotettu alkutuottovaatimus seka
painotettu tuottovaatimus markkinavuokrille ovat nousseet verrattuna edelliseen arvioon - alkutuottovaatimus on nyt 8,2 % eli 90
korkopistettd korkeampi ja tuottovaatimus markkinavuokrille 8,4 % eli 10 korkopistetta korkeampi.

Nettotuotto- Tuotto Markkina-
vaatimuksen markkina- vuokran  Hoitokulujen
painotettu Alkutuoton vuokrille, painotettu painotettu
Kohteiden Markkina- keskiarvo painotettu painotettu keskiarvo keskiarvo eu-
31.12.2011 lukumiara arvo, Me (%) keskiarvo, % keskiarvo,% euroa/m?/kk roa/m2/kk
Kiinteistdomaisuus
Suomi 60 1542 6,3 % 6,0 % 6,8 % 24,4 6,1
Ruotsi 14 695 59 % 55% 6.6 % 23,6 7.2
Baltia 4 278 80% 82% 84 % 20,8 3,6
Yhteensa 78 2515 6,4 % 6,1% 6,9 % 23,8 6,1
Suomi
Paakaupunkiseutu
Kauppakeskukset 10 784 58% 56% 6,2 % 279 71
Muut kiinteistét 19 87 8,0 % 74 % 9.2% 158 4.8
PKS yhteensd 29 871 6,0 % 5,7 % 6,5% 26,8 6,9
Muu Suomi
Kauppakeskukset 13 551 6,4 % 6,2 % 6,7 % 233 5,6
Muut kiinteistot 18 120 7.8% 71% 9.4 % 132 34
Muu Suomi yhteensa 31 671 6,7 % 6,3 % 7.2% 21,5 5,2
Ruotsi
Tukholman alue ja Uumaja
Kauppakeskukset 8 601 58% 53% 6,4 % 250 7.5
Muut kiinteistot 2 21 72% 7.6% 7.5% 15,4 42
Yhteensa 10 622 58 % 53% 6,5% 24,7 7,4
Gdteborgin alue
Yhteensa 4 74 6,8 % 6,7 % 78% 143 52
Baltia
Yhteensa 4 278 8,0% 82% 84% 20,8 3,6
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6. Herkkyysanalyysi

Kiinteistokannan markkina-arvon herkkyysanalyysia varten on muodostettu yhteenvetokassavirta, jossa yksittaiset kassavirtalas-
kelmat on yhdistetty yhdeksi kokonaisuudeksi kuvaamaan koko kiinteistokantaa. Taman jélkeen markkina-arvon muutoksia on tar-
kasteltu muuttamalla laskennan keskeisid muuttujia yksi kerrallaan. Tarkastelussa mukana olevat muuttujat ovat tuottovaatimus,
markkinavuokrat ja hoitokulut. Vertailu- ja [aht6kohtana on kaytetty kiinteistdkannan nykyistd markkina-arvoa. Herkkyystarkastelu
onsuoritettu muuttamalla yhden parametrin arvoa kerrallaan ja laskemalla kiinteist6kannalle vastaava uusi markkina-arvo. Kyseessd
on yksinkertaistettu malli, jonka tarkoitus on osoittaa suuntaa antavasti eri muuttujien vaikutus kiinteistdsalkun arvon muodostu-
misessa. 10 % nousu markkinavuokrissa aiheuttaa noin 14 % nousun arvossa ja 10 % lasku tuottovaateessa aiheuttaa noin 11 %
nousun arvossa. Kulujen muutoksen vaikutus arvoon on selkedsti muita tarkasteltuja parametreja pienempi.

Herkkyystarkastelu

Miljoonaa euroa

3000 M Vuokrataso
2900 / Kulutaso

2800 >
5700 ~ P M Tuottovaade

M,
2600 ‘\\\‘s
_
/

>~

2500
2400
2300
2200 ——~<
2100
2000

-10% 5% 0% 5% 10%

Parametrien muutos *Huom! Vajaakdyttdasteen osalta kdytetty eri skaalausta.

7.Markkina-arvo 31.12.2011
Mielestamme Citycon Oyjin sijoituskiinteistdjen markkina-arvojen yhteissumma velattomana, kiinnityksista ja rasituksista vapaana
onyhteensa 2515 000 000 (kaksituhatta viisisataaviisitoistamiljoonaa) euroa.

Helsingissa ja Tukholmassa 19.1.2012

Tero Lehtonen AsaLinder Maria Sirén
Johtaja Johtaja Analyytikko
Jones Lang LaSalle Finland Oy Jones Lang LaSalle AB Jones Lang LaSalle Finland Oy
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