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Strategia

MISSIO

Cityconin kauppakeskuksissa kauppa kay. Yhdistamalla
kiinteistosijoittamisen ja kauppakeskusliiketoiminnan Citycon luo
kestavaa omistaja-arvoa.

VISIO

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan johtaja, aktiivinen omistaja ja
pitkajanteinen kehittaja tavoitteenaan kasvattaa kohteidensa arvoa.
Cityconin kiinteistot ovat vahittaiskaupan tavoitelluimpia
kauppapaikkoja, jotka vetavat kuluttajia puoleensa. Yhtio on alansa
houkuttelevin tydpaikka.
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Strategia

Cityconin strategia on:

« Keskittya kauppakeskusliiketoimintaan Suomessa, Ruotsissa ja Baltian
maissa.

« Johtaa ja kehittaa keskitetysti kauppakeskuksiaan oman aktiivisen,
ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan henkiléston voimin. Tama luo
tehokkuutta ja synergiaetuja seka varmistaa paikallismarkkinan tuntemisen.

- Luoda lisaarvoa asiakkaille ja parantaa kiinteistdjen kaupallista vetovoimaa.
Lahtokohtina ovat kunkin kauppa-paikan ja sen vaikutusalueen kaupalliset
edellytykset: ostovoima, kuluttajien toiveet ja tarpeet seka vahittais--kaupan
markkinatilanne.

« Edistaa kestavaa kehitysta kauppakeskusten johtamisessa ja kehittamisessa.
Citycon sertifioi kansainvalisesti uudistus- ja laajennushankkeet.

« Vahentaa liiketoiminnan riskeja vahvan taseen ja kassa-virran seka
konservatiivisen rahoitusrakenteen avulla.
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Taloudelliset tavoitteet

Yhtion strategisena tavoitteena on kasvaa seka
kehitystoiminnan, etta kiinteistohankinnoin

» Kumulatiiviset investoinnit 2005 jalkeen yli miljardi euroa

KASVU > Paapaino orgaanisessa kasvusta

Vakaa voitonmaksukyky

Tavoitteena jakaa osinkona vahintaan 50% tilikauden tuloksesta
OSINGOT verojen jalkeen ilman kdayvan arvon muutoksia

»2008 osakekohtainen osinko 0,04 euroa ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 0,10 euroa

» 0,14 euroa osakkeelta 6 vuotta perakkain

OMAVARAISUUSASTE
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Maantieteellinen jakauma

SUOMI
« 76,1% yhtion nettovuokratuotoista Q1 2009
« Nettovuokratuottojen kasvu 3,3 % 23,1milj.
euroon
« Markkinajohtaja 24% markkinaosuus; 22
kauppakeskusta ja 42 muuta liikekiinteistda
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RUOTSI

« Nettovuokratuoton osuus 17,1% Cityconin
nettovuokratuotoista

« Nettovuokratuotot 5,2 milj. euroon, lasku
johtui heikentyneesta Ruotsin kruunusta

« Cityconin suurin kehityshanke Liljeholmstorget |
meneillaan Tukholmassa

Brutto-

0 tuotto tuotto

tu

BALTIA

« 6,8% yhtion vuokratuotoista

« Yhtion toiseksi suurin kehityshanke, Rocca al
Mare Tallinnassa

« Nettovuokratuotot nousivat 31,7 % 2,1 mil;.
euroon
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Paakohdat

Q1 2009 (vs. Q4 2008)

* Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos oli -31,6 mil|.
euroa. Kiinteistojen kaypa arvo oli 2 097,3 milj. euroa (2
111,6 Me)

* Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen . FINLAND
nettotuottovaatimus oli 6,5% (6,4%)

* Nettovuokratuotot olivat 30,3 milj. euroa (30,2 Me)

* Operatiivinen tulos per osake 0,05 euroa (0,05 e)

* Vahva liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,10
euroa (0,07 e)

* Korkokulut pienenivat

SWEDEMN

Ql 2009 (vs. Q1 2008)
Liikevaihto kasvoi 3,6% 45,9 milj. euroon (44,3 Me)
* Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) on 0.05 euroa
(0,05 e)
* Operatiivinen tulos oli 11,6 milj. euroa (10,4Me) LITHUANIA
* Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,10 euroon ®
(0,06 €)
 Voitto/tappio ennen veroja oli -18,1 milj. euroa (11,3
Me) sis. -31,6 milj. euroa (0,5 Me) kdyvan arvon
muutoksia
* Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot

kasvoivat 0,9 % 01 2008 C Iwcon




Rahoituksen paakohdat

Taseen loppusumma oli 2 147,8 milj. euroa

Citycon allekirjoitti kolmen vuoden 75 milj. euron vakuudettoman luottolimiittisopimuksen
kolmesta pohjoismaisesta pankista koostuvan pankkiryhman kanssa

Jalleenrahoitus ei ole ajankohtaista — kaytettavissa oleva likviditeetti oli 290,4 milj. euroa

sisaltaen kayttamattomia, sitovia luottolimiitteja (276,7 Me) ja rahavaroja (13,7 Me)
> Riittaa kattamaan paatetyt investoinnit ja lainanhoitokustannukset vahintaan vuoden 2010 puolelle ilman uusia
rahoituslahteita.

Omavaraisuusaste 36,4%

Katsauskauden keskikorko oli 4,46% (Q1/2008: 4,93%) ja . Maaliskuun lopun lainasalkun
keskikorkotaso oli 4,36%. Nettorahoituskulut olivat 12,2 milj. euroa (15,1 Me)

Yhtio on ostanut noin 30,5% Vuoden 2006 Padaomaehtoista Vaihtovelkakirjalainasta (alunperin
110 milj. euroa laskettu liikkeelle). Painotettu keskimaarainen takaisinostohinta 53,5 prosenttia
velkakirjojen nimellisarvosta.

Kaksi lainakovenanttia
« Omavaraisuusaste, kovenanttitaso 32,5% -> maaliskuun lopussa 43,2%
« Korkokatekovenantti, kovenanttitaso 1,8 -> maaliskuun lopussa 2,0
« Korkokate parantunut hiukan vuoden vaihteesta
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Toimintaymparisto

CITYCON



Toimintaymparisto
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Toimintaymparisto

KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORIN TULOKSET
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Toimintaymparisto

KIINTEISTOMARKKINA VAHITTAIS- JA PAIVITTAISTAVARAKAUPPA

] . KULUTTAJAHINTAINDEKSI, 2/09
« Transaktiovolyymi laskenut.

Ensimmaisen vuosineljanneksen osalta
transaktiovolyymi tulee jaamaan noin
250 miljoonan euron tasolle, kun se 0,2%

o 1 : :
vuotta aikaisemmin oli yli 2 miljardia suomi .;uotsi Viro
-1,0%
euroa Suomessa. s ] 4,0%

-5,8%

2 [)
0,9% 1,0% 0%

- Kansainvalisten kiinteistosijoittajien 10 ]
aktiivisuus Suomessa on laskenut.
Syksysta 2008 lahtien selvasti

-15 ]

aktiivisimpia ostajia ovat olleet ] -18,0%
kotimaiset elake- ja vakuutuslaitokset,

jotka ovat olleet mukana valtaosassa B Vahittsiskauppa B Elinkustannusindeksi # Paivittdistavarakauppa
viime kuukausien suurimmista

kiinteistokau poista . #izz:;eskus Statistics Sweden ja Statistics Estonia

Paivittaistavarakauppa RY

« My0ds Ruotsin markkina on hiljentynyt ja
Baltiassa kiinteistomarkkina on pysahtynyt
|lahes taysin.

1) Lahde: Realia Q1 2009 CI I I Con
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Vastuullinen kauppakeskus — miksi ja miten?

MIKSI ?

« Energia- ja materiaalikustannukset nousevat
tulevaisuudessa

« Lainsaadanto tiukentuu

« Kuluttajat ovat valveutuneempia ja
tietoisempia ymparistoystavallisista tuotteista
ja palveluista

 Sijoittajat arvostavat enenevissa maarin
sijoituskohteen ymparisto- ja
vhteiskuntavastuuta seka corporate
governancea

« Turvallisuustekijat entista tarkeampia

« Vuokralaiset on vaativia ja edellyttavat
kauppakeskuksilta tiettya vaatimustasoa

« Vastuullinen ja pitkajannitteinen
kauppakeskusjohtaminen on avainasemassa

> Tavoitteena on kilpailuedun luominen

Q1 2009

CITYCONIN TOIMINTA

1. Citycon on kaynnistanyt sisdisen Green Shopping

Centre Management -ohjelman, joka on yhteinen
kestavaa kehitysta edistava toimintamalli yhtion
kaikissa kauppakeskuksissa.

Tavoitteet:

- energiatehokkuuden, jatteen kasittelyn ja
kierratyksen seka muiden kestavaa kehitysta
tukevien toimintojen edistaminen.

« konkreettiset toimenpiteet, taloudelliset
kannustimen ja selkean viestinta ymparisto-
asioissa.

2. Cityconilla on kolme vastuullisen rakentamisen

pilottihanketta, joihin haetaan kansainvalista LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) -
sertifiointia.

3. Vuonna 2009 Citycon osallistuu llmastotalkoo-

kampanjaan, joka on Suomen suurin
ilmastomuutoksen torjumiseen tahtaava kampanja.

CITycon



Meneillaan olevat kehityshankkeet

Ground floor

ROCCA AL MARE

Vastuullisen rakentamisen pilottiprojekti. Olemassa
olevan kauppakeskuksen uudistus- ja laajennushanke A\ PRISMA
Tallinnan lansipuolella. Laajennuksen jalkeen Rocca al '
Mare on yksi Baltian suurimmista kauppakeskuksista.
Kauppakeskus sijaitsee vauraalla alueella. Alunperin
rakennettu 1998. Kehityshanke toteutetaan kolmessa
erassa ja ensimmadinen osa avattiin 1.10. ja se on
kokonaan vuokrattu. Hankkeen valmistuttua
Cityconin markkinaosuus Tallinna kauppakeskus-
markkinasta on noin neljannes.

entrance

1st floor

Vuokrattava pinta-ala, m? 28 600
Pinta-ala hankkeen toteuduttua, m? 53 500
(vuokrattava)

Hankkeen kokonaisinvestointi, Me 64,3
Toteutuneet bruttoinvestoinnit, Me 41,9
Teoreettinen bruttovuokratuotto, Me*) 12,3 p.a.
Arvioitu valmistumisvuosi 2009

*) Teoreettinen bruttovuokratuotto on laskettu ensimmdisen toimintavuoden luvuista 100% kéyttéasteella. Luku sisdltdd tuotot liikevaihtosidonnaisista
sopimuksista, kdyttékorvaukset ja palvelutuotot, sekd mahdolliset muut ei-vuokratuotot.

MENEILLAAN OLEVAT KEHITYSHANKKEET sisiltidvat myds Seindjoen Torikeskuksen 4 milj. euron uudistushankkeen.
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Meneillaan olevat kehityshankkeet

LILLEHOLMSTORGET

Vastuullisen rakentamisen pilottiprojekti. Uuden
kauppakeskuksen rakennushanke Tukholman
eteldapuolella. Lilieholmen on liikenteellinen
solmukohta ja koko aluetta ollaan kehittamassa ja
uudistamassa asuinalueeksi. Olemassa oleva toimisto-
ja lilkerakennuksen on taydellisesti uudistettu, uutta
kauppakeskusta ollaan talla hetkella rakentamassa
metroaseman yhteyteen. Hankkeen kokonaispinta-ala
maanalainen pysadkointi mukaan lukien on 91,000 m?.

glTEETREs

Vuokrattava pinta-ala, m?2 20100

Liiketilapinta-ala hankkeen toteuduttua, m? 28 000

(vuokrattava, + 11 800 m? toimistoja)

Hankkeen kokonaisinvestointi, Me 130

+2006 alkuperdinen hankintahinta 60,6 Me

Toteutuneet bruttoinvestoinnit, Me 84,3

SR Sy Teoreettinen bruttovuokratuotto, Me*) 21,5 p.a.

S5 N N T Arvioitu valmistumisvuosi 2009

*) Teoreettinen bruttovuokratuotto on laskettu ensimmdisen toimintavuoden luvuista 100% kédyttéasteella. Luku sisdltdd tuotot liikevaihtosidonnaisista
sopimuksista, kdyttékorvaukset ja palvelutuotot, sekd mahdolliset muut ei-vuokratuotot.

MENEILLAAN OLEVAT KEHITYSHANKKEET siséltavat myds Seindjoen Torikeskuksen 4 milj. euron uudistushankkeen.
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Lilieholmstorget - Kauppakeskusmarkkina
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Valmistuneet kehityshankkeet

TRIO

Vastuullisen rakentamisen pilottiprojekti. Lahden
keskustassa sijaitsen kauppakeskus Trion laajennus,
joka on yksi Lahden ja Paijat-Hameen tarkeimmista
ostospaikoista. Kauppakeskus on alun perin
rakennettu 1977/87 ja se muodostuu nimensa
mukaisesti kolmesta erillisesta rakennuksesta.
Viereinen Hansa-rakennus (11400m?2, ei mukana alla
olevissa nelidissd) on suunnitteilla uudistaa kdynnissa
olevan hankkeen jalkeen (vaatii yhtion hallituksen

paatoksen).

Vuokrattava pinta-ala, m?2 32300
Pinta-ala hankkeen toteuduttua (vuokrattava), m2 35 000
Hankkeen kokonaisinvestointi, Me 58,3
Teoreettinen bruttovuokratuotto, Me*) 11,1 p.a.
Investoinnin tuotto, 2009 noin 7,0%
Myynti, Me 62,2
Kavijamaara, m 5,8
Vaikutusalueen asukasmaara 118 600

*) Teoreettinen bruttovuokratuotto on laskettu ensimmdisen toimintavuoden luvuista
100% kdyttoasteella. Luku sisdltdd tuotot liikevaihtosidonnaisista sopimuksista, Valmistunut aikataulussa
kdyttékorvaukset ja palvelutuotot, sekd mahdolliset muut ei-vuokratuotot.
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Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

MAHDOLLISUUKSIA TULEVAISUUDESSA

e Suurin osa Cityconin omistamista
kauppakeskuksista tarjoaa laajennus- ja
uudistusmahdollisuuksia

> Orgaanista kasvua ilman uusia
kauppakeskushankintoja

> Citycon tuntee kohteensa ja niiden tarjoamat
mahdollisuudet, vuokralaiset, vaikutusalueen ja
paikalliset viranomaiset

> Olemassa olevan kiinteistokannan
parantamista voi pitaa pienempana riskina
kuin kokonaan uusin hankkeiden
aloittamista tai uushankintoja

« Citycon aloittaa tulevaisuudessa valikoituja
kehityshankkeita markkinaolosuhteista riippuen,
hankkeiden kaynnistys vaatii yhtion hallituksen
hyvaksynnan ja rahoituksen

Suunnitteilla olevat hankkeet 16ytyy verkkosivuilta ja vuosikertomuksesta.
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Kiinteistoomaisuus

4 080 (3 665) vuokrasopimusta, joiden keskimaarainen kesto on 3,1 (3,0) vuotta
Vuokrattava pinta-ala kasvoi 1,0% 932 750 m?

Nettovuokratuotot kasvoivat 2,2% 30,3 milj. euroon
*llman heikentyneet Ruotsin kruunun vaikutusta kasvu oli 5,1%

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 0,9% vertailukautta
korkeampien lammitys-, sahko- ja yllapitokustannusten takia.

Vertailukelpoiset kohteet ovat olleet yhtion omistuksessa yli 24 kk ja niihin ei lasketa mukaan tontteja tai kehityshankkeita.
Vertailukelpoisiin kohteisiin kuuluu 54,2 % koko kiinteistokannasta. Naista 74,3% sijaitsee Suomessa ja 57,5% koko Suomen
kiinteistokannasta on mukana vertailukelpoisissa kohteissa. Kauppakeskusten osuus on yhteensa 77,7%.

Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa
oli 8,7% (8,7%)

Vuokrausaste 95,3%

Vuokrat ovat sidottu elinkustannusindeksiin (Iahes kaikki sopimukset). Vuoden

2008 lopussa 24,2% (2007: 16,1%) vuokrasopimuksista oli sidottu myds

vuokralaisen liikevaihtoon.
* Vuokrasopimusten liikevaihtosidonnainen osa muodosti noin 1% nettovuokratuotoista 2008.
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Kiinteistoomaisuus

VUOKRASOPIMUKSET

« Merkittavimmat vuokralaiset ovat pohjoismaiden
suurimpia paivittaistavarakauppoja, myos edulliset
tavaratalot ja muodin toimijat ovat merkittavia.

e Suurin vuokralainen vuoden 2008 lopussa oli Kesko noin
26,6% osuudella nettovuokratuotoista.

« Viisi suurinta yhteensa 38,4% nettovuokra-tuotoista: Kesko,
S-ryhma, Stockmann, ICA ja Tokmanni

« Kiinteistokannan laskennallinen annualisoitu vuokra-
arvo (annualised rental value) oli 186,7 milj. euroa, ilman
Ruotsin kruunun heikkenemisen vaikutusta 191,6 milj.
euroa.

« Sisaltaa annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu
vuoden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan,
vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista
sopimuksista saatuun vuokratuottoon sekd mahdollisiin
muihin vuokratuottoihimme.

« Vuokrasopimusten todellinen vuokrataso vs. arvioitu
markkinavuokra +2,7% (ero vuodenvaihteen +1,2%
tasosta kasvanut indeksikorotuksiin liittyvien ajoitusten
vuoksi)

» lImaisee kuinka paljon korkeampi Cityconin todellinen

vuokrasopimustaso on verrattuna ulkopuolisen arvioitsijan

kayttdmaan markkinavuokratasoon.
Q1 2009

TYYPILLINEN VUOKRASOPIMUS

! Liikevaihtoon sidottu osa (mahdollinen)
Ylldpitokorvaus

W Elinkustannusindeksin osuus

B Paddomavuokra

CITYCOn



Kauppakeskusten vuokratuotto toimialoittain

Muut erikoisliikkeet
Vapaa-aika, kodin 2%
tarvikkeet
20%
Palvelut ja
toimistot

5%

Tavaratalot
11%

*) Sis. vain kauppakeskukset, ei sisalla nk. marketti- ja myymalakiinteistoja
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Kiinteistoomaisuus

KOKO KIINTEISTOKANTA Q1 2009

Q1 2008

Q4 2008

Nettovuokratuotto, Me 30,3

Kauden aikana alkaneet

. 128
vuokrasopimukset
Kauden aikana alkaneet

. 2 16 066
vuokrasopimukset, m
Vuokrausaste kauden lopussa ,% 95,2
Vuokrasopimusten keskimaardinen
voimassaoloaika kauden lopussa, 3,1
vuotta
Nettotuotto-% (toteutunut)? 5,9
Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen 65

arvioijan maarittelema), %

1) Luvussa ei ole mukana hankinnoissa siirtyneité sopimuksia.

Q1 2009

29,7

124

24 240

96,0

3,0

5,5

5,7

2) Siséltaa kehityshankkeet ja tontit.

30,2

255

69 730

121,8
572
124 960
96,0
3,1

5,8

6,4

CITYCOn



Kiinteistokannan tuottovaatimuksen kehitys

% 8
7,5
7
Suomi
Suomi ilman Isoa Omenaa
6,5 -
Ruotsi
Baltia
Yhteensa
6
5,5
5 T T T T T T T T T 1

Q4 2006 Q1 2007 Q2 2007 Q3 2007 Q4 2007 Q1 2008 Q2 2008 Q3 2008 Q4 2008 Q1 2009

Kiinteistokannan tuottovaatimus on ulkopuolisen arvioijan maarittama.
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Klustereiden myyntipinta-ala paatoimialoittain

Citycon on ryhmitellyt Suomessa sijaitsevat kauppakeskukset sen mukaan,
millainen rooli kullakin keskuksella on kuluttajan elamassa.

Keskustan

kohtaamispaikat
6%

Paikallis-
keskukset

Q1 2009

Sujuvan arjen
kumppanit

B Kahvilatjaravintolat
B Kauneus ja terveys

[ ]Muut erikoisliikkeet
B Falvelut jatoimistot

B Pukeutuminen
B Faivittaistavarat
Tavaratalot

Vapaa-aika, kodin tarvikkeet

CITYCOn



Rooli ihmisten
eldmédssa

Ominaisuudet

Maailma, jossa
litkumme

RESR

_Kauppakeskuksen roolikuluttajanelamdssa

Kauppakeskuksillaonerilalsia rooleja kuluttajlen eldmas sa Citycon on ryhmitellyt kauppakeskuksensa tamén perusteella)a hybdyntaa ryhmissa
muun muassa yhtelsid markkinolnnin ja johtamisen menetelmid. Tama luo tehokbkuutta Ja synergiaa. Toimintamallia laajennetaan Suomesta
muthin litketoimintayksikithin ldhttulevalsuudessa. Kauppakeskus Isolla Omenalla on useita palkalliskeskuksen piirteitd. |solla Omenalla on
kuttenkin laajemplvalkutusalue ja syvempl tarjooma muihin Cityconin paikalliskeskuksiin verrattuna.
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Avainlukuja
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Lyhennetty laaja konsernintuloslaskelma

Me Q1 2009 Q1 2008 2008
Bruttovuokratuotto 44,3 41,7 173,0
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 1,6 2,6 5,3
Liikevaihto 45,9 44,3 1783
Hoitokulut 15,3 14,6 56,3
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,2 0,1 0,2
Nettovuokratuotto 30,3 29,7 121,8
Hallinnon kulut 4,6 3,9 16,9
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon -31,6 0,5 -216,1
Liiketappio/-voitto -5,8 26,4 -105,0
Rahoituskulut (netto) 12,2 15,1 57,3
Tappio/voitto ennen veroja -18,1 11,3 -162,3
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,7 -2,3 -6,6
Laskennalliset verot 1,5 2,3 30,0
Katsauskauden tappio/voitto -18,3 11,3 -138,9
Muut laajat tuloksen erat verojen jalkeen -8,2 -4,0 -35,6
Katsauskauden laaja tappio/voitto -26,5 7,3 -174,6
Tulos/osake, euroa -0,08 0,04 -0,56
Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,08 0,04 -0,56
Operatiivinen tulos 11,6 10,4 43,8
Ei-operatiivinen tulos -28,4 -1,3 -167,9
Operatiivinen tulos/osake laimennettu (Diluted EPRA EPS), euroa 0,05 0,05 0,20
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,10 0,06 0,21

Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto -16,8 7,1 -124,1
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Avainluvut — Kannattavuus

Segmenttikohtainen nettovuokratuotto
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Segmenttikohtainen liikevoitto?
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Cityconin vuosineljanneksittainen nettovuokratuotto ja liikevoitto ovat kasvaneet
voimakkaasti vuodesta 2006 lahtien ja vakaa kasvuvauhti on jatkunut vuonna 2008
Vuotuinen kasvuvauhti (CAGR) on molempien lukujen osalta ollut noin 16 prosenttia
kasvustrategian kaynnistyttya vuoden 2006 ensimmaisella neljanneksella

Kannattavaa kasvua — edellisen 12 kuukauden liikevoitto-% on pysynyt vakaana Q2 2006
|lahtien ja vaihdellut 57,6% ja 59,2% valilla. Katsauskauden lopussa kyseinen liikevoitto-%

0li 58,3%

myynnista ja muita kertaluonteisia eria

CITycon



Tase ja avainlukuja

TASE, Me 31.3.2009 31.3.2008 31.12.2008
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 2097,3 22821 2111,6
Pitkdaikaiset varat 2108,6 2289,1 2126,1
Lyhytaikaiset varat 39,2 67,9 52,4
Varat 2147,8 2357,0 2178,5
Oma paaoma 781,0 1013,1 837,3
Velat yhteensd 1366,8 1343,9 1341,2
Oma padoma ja velat 2147,8 2357,0 2178,5

AVAINLUKUJA

Omavaraisuusaste, % 36,4 43,0 38,5
Nettovelkaantumisaste, % 151,2 111,8 141,3
Oma padoma / osake, € 3,37 4,33 3,62
Nettovarallisuus (EPRA NAV), € 3,62 4,70 3,88
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), € 3,55 4,31 3,80
Nettotuotto-% (toteutunut) 5,9 5,5 5,8

Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen arvioijan mukaan), % 6,5 5,7 6,4
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Konsernin rahavirtalaskelma 1-3/ 2009

Miljoonaa euroa 1Q2009 1Q2008

Liiketoiminta

Voitto ennen veroja -18,1 11,3
Oikaisut 14,8
Kayttopaaoman muutos -3,7

Liiketoiminnan rahavirta
Maksetut korot ja muut rahoituskulut
Saadut korot ja muut rahoitustuotot

Maksetut valittomat verot

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investoinnit
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken
rahavaroilla 0,0 -14,4
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 0.0 -
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -25,3 2.9

* Liiketoiminnan rahavirta kasvoi 70% johtuen:
*  Katsauskauden operatiivinen tulos nousi
*  Kayttopadoma sitoi vertailukautta vahemman
paaomia
*  Kassaperusteiset rahoituskulut laskivat 78%
laskeneen korkotason, valuuttakurssimuutosten ja
korkokulujen ajoituserojen seurauksena.
*  Pois lukien kertaluonteiset erat ja
ajoituserot, lilkketoiminnan kassavirta parani noin 9,5 %

edellisvuodesta

Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistdihin sekd muihin
aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Sijoituskiinteistdjen myynti

Investointien rahavirta (B)

Rahoitus
Osakeannista saadut maksut -

Vahemmistdn rahastosuoritukset - 25,7
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11,5 165,1
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -36,6
Pitkaaikaisten lainojen nostot 84,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -60,8

Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A+B+C)

nan nettorahavirta/osake, euroa

* Investointien padpaino kdynnissa olevissa kehityshankkeissa
Tukholman Liljeholmenissa ja Tallinnan Rocca al Maressa

*  Osakekohtainen rahavirta kasvoi 70 prosenttia ja oli 0,10
euroa

* Tasainen ja kasvava kassavirta vuokratuottojen kasvun ja
kilpailukykyisten rahoituskulujen kautta tulee olemaan
jatkossakin keskeisen tarkeda Cityconille ja se on tarkedssa
roolissa Cityconin kasvustrategian

CITYCon




Avainluvut — Rahoitus

Lainakanta ja korkosuojaukset Korollisten velkojen jakautuminen
600 -
_ 487 Vaihtuvakorkoinen velka Kiintedkorkoinen velka
500 - [ | Lainat (EUR 1,204.9m) 26% 24%
Korkojohdannaiset (EUR 638.6m) 201
400 -
300 -
228
200 7 157
119
86 91 90
S 46 70 45 Kiinteakorkoiset
25 I suojausinstrumentit
o | mm [ ] 50%
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* Vuoden ensimmaisella kvartaalilla korollinen nettovelka laski 3 miljoonalla eurolla vahvan kassavirran
ansiosta

* Suojausaste pidettiin korkealla tasolla 74 %:ssa (74% edellisen kvartaalin lopussa). Tulevia korkokuluja
suojattiin tulevaisuudessa alkavalla EUR 30 miljoonan korkojahdannaissopimuksella

* Maltillinen rahoituspolitiikka jatkui: lainojen keskipituus oli 4,5 vuotta ja keskimaarainen
korkosidonnaisuusaika 3,2 vuotta.

* Eijalleenrahoitusongelmia — kaytossa oleva likviditeetti riittaa kattamaan paatetyt investoinnit ja
lainanhoitokustannukset vahintaan vuoden 2010 loppuun saakka
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Avainluvut — Rahoitus

Katsauskauden lopun keskikorko kiinteakorkoiselle

Lainakanta ja kayttamattomat luottolimiitit velalle ja korkojohdannaisille erdpaivien mukaisesti
450 -~ 5,0% -
200 4 - Kiintedkorkoinen (EUR 285.9m) 4.76 %
4,8 % - ’
Vaihtuvakorkoinen (EUR 919.0m)
350 ~
Luottolimiitit (EUR 276.7m) 292 4,6 % - .
300 - Keskikorko 4.24%
250 o 225 4,4 % - 4,33 %
4,20 % 4,20 %
200 -~ 42% -
155 ’ 4,07 %
150 + 4,03 %
108 4,0% -
100 A 73 77
37 3,8% -
O T T T . T T 1 3,6 % T T T T T
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e Velkasalkun eraantymisjakauma on suotuisa, koska lahivuosina on vahan eraantyvia lainoja ja
valtaosa Cityconin lainoista eraantyvat vuonna 2013 tai sen jalkeen

e Kayttamattomat sitovat luottolimiitit ovat paasaantoisesti pitkaaikaisia ja eraantyvat paaosin
vuonna 2012

* Kiinteakorkoisen velan ja korkojohdannaisten katsauskauden lopun painotettu keskikorko oli
4,24 prosenttia. Vuonna 2009 on erassa vanhoja korkojohdannaisia, joita pystytaan jatkamaan
nykymarkkinatilanteessa huomattavasti alhaisemmalla korkotasolla
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Avainluvut - Velkasalkku

Velkatyypit Velkojen valuuttajakauma

EEK 4% LTL 1%

Syndikoidut pankkilainat

0 0
50% SEK 33% EUR 62%

Pitk&aaikaiset luottolimiitit
15%

Joukkolainat
12%

Yhtion rahoitus perustuu syndikoituihin pankkiluottoihin, pitkdaikaisiin luottolimiitteihin ja joukkovelkakirjalainoihin, jotka kattavat 77%
korollisesta velasta

Vuoden 2009 ensimmaisellad kvartaalilla tilikauden keskikorko laski 0,39% edellisestd vuosineljanneksesta ja oli 4,46% (Q4/2008: 4,85%).
My®os katsauskauden lopun lainasalkun keskikorkotaso laski lyhyiden markkinakorkojen voimakkaan laskun seurauksena ja oli 4,36%.

*  Ensimmaisella vuosineljanneksella Citycon osti takaisin EUR 6,4 miljoonalla vaihtovelkakirjalainaansa

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kdaytossaan likviditeettia 290,4 miljoonaa euroa, joka koostui nostamattomista sitovista
luottolimiiteista (276,7 miljoonaa euroa) ja rahavaroista (13,7 miljoonaa euroa).

Poislukien lyhyet lainalimiitit Citycon likviditeetti oli 270,4 miljoonaa euroa.
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Avainluvut — Korkotaso ja velan suhde kiinteistdjen arvoon

Korkotason kehitys vuosineljanneksittain
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Katsauskauden keskikorko, % =—@— Periodin lopun korkotaso, % Periodin lopun 6kk euribor, %

Nettovelka ja velan suhde kiinteistéjen arvoon

Miljoonaa euroa
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I Korollisen nettovelan kdypd arvo, EURm

Velan suhde kiinteistdjen arvoon, %

Markkinakorkojen muutosten vaikutus nakyy tuloslaskelmassa tietylla viiveellad ja ensimmaisen vuosineljanneksen

aikana tilikauden keskikorko laski selvasti 4,46%:iin lyhyiden markkinakorkojen pudotessa voimakkaasti vuoden

loppupuolella

Katsauskauden lopun keskikorko on edelleen koko kauden keskikorko alhaisempi mika viittaa alhaisempaan

korkotasoon my0s jatkossa

Myos pidemmat korot ovat alentuneet selvasti, minka ansiosta Citycon odottaa pystyvansa turvaamaan tulevaa

korkotasoa hyvilta tasoilta vuoden 2009 aikana

Konsernin nettovelka ja velan suhde kiinteistdjen arvoon kasvoivat hieman kiinteistéjen markkina-arvojen

laskiessa, mutta on pysynyt verraten vakaana jo pitkdaan huolimatta merkittavista investoinneista

Q1 2009
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Rahoituskulujen erittely

Muutos- Muutos-%

Nettorahoituskulut (miljoonaa euroa) % ( ) (9-0-9)
o (y-0-y O

Rahoituskulut:

Korkokulut -11,5 -12,9 -13,4 -14 % -11 %
Valuuttakurssitappiot 0,0 -0,1 0,0 nm nm
Jarjestelypalkkioiden jaksotus -0,2 -0,2 -0,2 -6 % -7 %
VVK:n option laskennallinen kulukirjaus -0,4 -0,4 -0,5 21 %

Muut kulut -0,6 -0,5 -0,1 nm
Rahoituskulut yhteensa: 12,6 -14,2 -14,1 -10 %
Rahoitustuotot:

Korkotuotot 0,1 0,2 0,3 -77 %

Johdannaisten kdayvan arvon muutos -0,3 -1,4 -1,4 -81 %

Voitto vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta 0,6 2,4 - na
Rahoitustuotot yhteensa: 0,4 1,2 -1,0 -138 %

Nettorahoituskulut -12,2 -13,0 -15,1 -19 %

Korkokulut laskivat 14 prosenttia korkotason laskiessa ja olivat 11,5 miljoonaa euroa
Nettorahoituskulut laskivat 6 prosenttia edellisesta vuosineljanneksesta korkokulujen laskun ja
johdannaisten pienentyneiden kayvan arvon tappioiden ansiosta, jotka kompensoivat
vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta aiheutuneen voiton pienentymisen

Kertaluonteisista erista puhdistetut nettorahoituskulut laskivat 11 prosenttia edellisesta

Q12009 C ITYCO n
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Nettorahoituskulut Q1 2009 vs Q4 2008

Miljoonaa euroa

14 N _1’3
1,7

12 - ' ot -1,1
10 -

8 -

6 -

4 -

2 -

0 1 T T T T T

4Q2008 Nettokorkokulut Palkkiot Johdannaisten Muut
arvostus

Q1 2009

.

1Q2009

CITYCOn



Osake V)

7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00 f

1,00

0,00
2.1.2006 2.4.2006 2.7.2006 2.10.2006 2.1.2007 2.4.2007 2.7.2007 2.10.2007 2.1.2008 2.4.2008 2.7.2008 2.10.2008 2.1.2009 2.4.2009

= FTSE EPRA Nasdagq OMX Helsinki CAP == Citycon

Q12009 C ITYCO n

1) FTSE EPRA indeksin ja OMX Helsinki CAP indeksin arvot 3.1.2006 on maaritelty Cityconin osakearvoon 3,03 euroa



Omistus

Maaliskuun lopussa yhtion markkina-arvo oli OMISTUSJAKAUMA

322,7 milj. euroa

« 91,8 % osakkeen omistajista oli Kotimaiset
kansainvalisia
» Kotimaisten omistajien osuus on ollut
kasvussa

8,20 %

« 2869 rekisteroitya osakkeen omistajaa

e Suurimmat omistajat
o Gazit-Globe 48% (Lédhde: Gazit-Globen
vuoden 2008 tulos, 29.3.2009)

« ING Clarion Real Estate Securities >5% Kansainviliset
91,80 %

« Citycon on mukana GPR 250 Property : "
Securities Index:ssa, jossa on mukana 250
maailman vaihdetuinta osaketta.

» Yhtio on lisaksi mm. FTSE EPRA/NAREIT
Global Real Estate Index:ssa.
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Vuokrasopimusten ensimmainen mahdollinen paattymisvuosi
sopimustyypin mukaan, 31.12.2008
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Oheisessa kaaviossa Cityconin vuokrasopimukset on jaettu maaraaikaisiin sopimuksiin, toistaiseksi voimassa oleviin sopimuksiin ja aluksi
maaraaikaisiin sopimuksiin.

Maardaikaiset sopimukset paattyvat sopimuskauden lopussa, jonka jalkeen neuvotellaan mahdollinen uusi sopimus.
Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset ovat voimassa toistaiseksi ja niiden tyypillinen irtisanomisaika on 3-12 kk.
Aluksi maaraaikaisiin sopimuksiin on maaritelty ensimmainen mahdollinen irtisanomispaiva, jonka jalkeen sopimus voi jatkua joko toistaiseksi

voimassa olevana tai uusiutuvasti maaraaikaisena. Uusiutuvasti maaraaikainen sopimus tarkoittaa, etta jos sopimusta ei irtisanota paattymaan
ensimmaisen sopimuskauden loppuun, se jatkuu sovitun jakson, tyypillisesti 12—36 kk, kerrallaan. Sopimuksen voi irtisanoa paattymaan vain

sovitun jakson loppuun yleensa 3-12 kk:n irtisanomisaikaa noudattaen. CI I Y COI l
Q1 2009



Kiinteistoomaisuus - Suomi

KIINTEISTOKANNAN YHTEENVETO

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?
Vuokrausaste kauden lopussa, %

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta

TALOUDELLINEN KEHITYS

Bruttovuokratuotot, Me
Liikevaihto, Me
Nettovuokratuotot, Me

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan
arvoon, Me

Liiketappio/-voitto, Me
Bruttoinvestoinnit, Me

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me

Nettotuotto-% (1
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet
Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen arvioijan mukaan), %

1) Sisaltaa laajennushankkeiden tontit

Q1 2009

Q1 2009

66
9190
94,9

3,1

Q1 2009

32,3
33,5
23,1
-25,5

-4.0
3,2

1468,9
6,2
6,7
6,5

Q1 2008

100

21 800

95,7

3,2

Q1 2008

30,4
31,4
22,3

1600,5
5,8
6,3
5,7

Q4 2008 2008
193 452
31930 79 130
95,7 95,7
3,1 3,1
Q4 2008 2008

30,8 122,5
32,0 126,8
22,6 90,9
-48,6 -154,3
21.7 -62.9
10,6 69,2

1494,0
6,0
6,5
6,4

CITYCOn



Kiinteistoomaisuus — Ruotsi

KIINTEISTOKANNAN YHTEENVETO Q1 2009 Q1 2008 Q4 2008 2008
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 61 8 19 58
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 6 873 840 9060 15 340
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,5 96,1 96,0 96,0

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta

2,3 2,3 24 2,4

TALOUDELLINEN KEHITYS Q1 2009 Q1 2008 Q4 2008
Bruttovuokratuotot, Me 9,0 9,2 9,9 41,1
Liikevaihto, Me 9,3 10,7 10,1 41,9
Nettovuokratuotot, Me 5,2 5,8 5,3 24,1
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan 3,4 1,7 21,4 701
arvoon, Me
Liiketappio/-voitto, Me 7,8 6,7 -16,9 -49,1
Bruttoinvestoinnit, Me 14,4 8,2 23,0 65,6
.. e v 477,2 550,4 462,4
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me
Nettotuotto-% (1 51 4,6 50
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 5,7 51 5,4
Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen arvioijan mukaan), % 6,5 5,4 6,4

1) Sisaltaa laajennushankkeiden tontit
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Kiinteistoomaisuus - Baltia

KIINTEISTOKANNAN YHTEENVETO Q1 2009 Q1 2008 Q4 2008 2008
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 1 16 43 62
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 3 1600 28 740 30490
Vuokrausaste kauden lopussa, % 97,7 100 99,8 99,8
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 5,4 2,6 6,8 5,4
TALOUDELLINEN KEHITYS Q1 2009 Q1 2008 Q4 2008 2008
Bruttovuokratuotot, Me 3,0 2,2 3,0 9,3
Liikevaihto, Me 3,1 2,2 3,1 9,6
Nettovuokratuotot, Me 2,1 1,6 2,2 6,8
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan 96 0,9 10,6 83
arvoon, Me

Liikevoitto/-tappio, Me -7,7 2,3 12,6 14,4
Bruttoinvestoinnit, Me 5,3 5,7 6,7 22,7
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 151,1 131,2 155,3
Nettotuotto-% (1 6,1 6,0 6,2
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 7,2 6,9 7,2
Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen arvioijan mukaan), % 7,6 6,6 7,4

1) Sisaltaa laajennushankkeiden tontit

Q12009 C ITYCO n



Taustaa

Cityconin kehitys markkinajohtajaksi ja kansanvaliseksi kiinteistosijoitusyhtioksi

1988

* Citycon listautuu Helsingin porssin
paalistalle

* Sijoitukset toimistokiinteistoihin

1998

* Keskittyminen liikekiinteistoihin

* Kaksi suurta liikekiinteistbhankintaa
* Toimistokiinteistbomaisuudesta
luopuminen

* Ulkoistettu kiinteistonhallinta

1999
* Citycon hankkii omistukseensa 13
kauppakeskusta

2003

* Kiinteistbomaisuus kasvaa merkittavasti
* Cityconin omistusrakenne muuttuu ja
kansainvalisten sijoittajien mielenkiinto
heraa

2004

* Cityconin kasvu jatkuu

* Omistusrakenne kansainvalistyy
merkittavasti

* Citycon kartoittaa
laajentumismahdollisuuksiaan Baltiassa
ja Skandinaviassa

2005

* Citycon kansainvalistyy ostamalla
ensimmaiset kiinteistét Ruotsista ja
Virosta

* Citycon kasvattaa omistusosuuttaan
useista suomalaisista kauppakeskuksista

2006

* Kansainvalistyminen jatkuu yhtion
kasvustrategian mukaisesti investoinneilla
Ruotsiin, Suomeen ja Liettuaan

* Myy ydinliiketoimintaan kuulumattomia
kiinteistoja keskittyakseen entista
vahvemmin kaupan suuryksikoihin

* Kdynnistaa merkittavia kehityshankkeita

Q1 2009

—

2007

* Yhtio vahvistaa
kauppakeskussalkkuaan uusilla
hankinnoilla, laajentaa Uumajaan
* Vahvistaa kehitystoimintaa
kdaynnistamalla merkittavia
kehityshankkeita Tukholmassa ja
Tallinnassa.

* Kehitys- ja uudistushanke
Tampereen Hervannassa valmistuu
* [Iso Omena Cityconin omistukseen
syyskuussa

2008

* Myy 40% lIsosta Omenasta GIC:lle
Citycon panostaa entista enemman
ymparistoystavalliseen, kestavaan
rakentamiseen ja kehittamiseen seka
tahtaa pilottiprojektiensa
kansainvaliseen
ymparistoluokitukseen.

CITycon
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Johto

Petri Olkinuora,
Toimitusjohtaja

Kaisa Vuorio
Maajohtaja
Suomen liiketoiminnot

Eero Sihvonen,
Talousjohtaja

UIf Attebrant
Maajohtaja

Ruotsin liiketoiminnot

Outi Raekivi
Lakiasianjohtaja

Harri Holmstrom
Maajohtaja
Baltian liilketoiminnot

CITYCOn



Illustrative Calculation of ICR Covenant Using Q1 2009 Financials*

Q1 2009 EBITDA for covenant EBITDA = EUR 105.2 + EUR 0.5 + EUR
calculation: direct operating profit + 0.5

FPISETIOS ) MOM-EEEIN eI = EUR 106.2 million for previous 12-

exceptional items et e

EUR million Q2 Cumulative
Direct result 2008 12-months

Net rental income 30,3 30,2
Direct administrative expenses -4,6 -4,6
Direct other operating income and expenses 0,0 0,1
Direct operating profit 25,7 25,6
Direct net financial income and expenses -12,0 -11,7
Direct current taxes -1,4 -1,4
Direct change in deferred taxes 0,0 0,0
Direct minority interest -0,7 -0,7

Total direct result 11,6 11,8

Net financials = EUR 52.4 + EUR 3.0 —
EUR1.7—EUR 1.1

Q1 2009 Net financials for covenant
calculation: direct net financials + gain

frorT1 convertl.ble.buyback = non-c?sh - EUR 52.6 million for previous 12-
option amortization from convertible .
month period

+/— other adjustments incl. FX gains or

CITYCon

* All number are approximations



lllustrative Calculation of Equity Ratio Covenant Using Q1 2009

Financials*

Equity for covenant calculation: total
shareholders’ equity + subordinated
debt (cf. Note 23) — minority interest
+/—fair value of derivatives included in
equity

EUR million

Liabilities and shareholders' equity
Shareholders' equity
Share capital
Share issue
Share premium fund and other restricted reserves
Fair value reserve
Invested unrestricted equity fund
Retained earnings
Total equity attributable to parent company shareholders
Minority interest
Total shareholders' equity
Total liabilities

Total balance sheet for covenant
calculation:Equity (as defined above) +
total liabilities — subordinated debt +/

— fair value of derivatives and other

* All number are approximations

Equity = EUR 781.0 + EUR 138.1 — EUR
36.6 + EUR 25.6

= EUR 908.1 million as at 31 Mar 2009

Total balance sheet = EUR 908.1 + EUR
1,366.8 - EUR 138.1 —EUR 35.6

= EUR 2,101.2 million as at 31 Mar
2009

259,6

131,1
0,6
177,2
387,6
956,1
57,0

1013,1
1343,9

Equity ratio on 31 March 2009

=(908.1/2,101.2) =43.2%

CITYCon



Yhteystiedot

SUOITTAJASUHTEET

Petri Olkinuora
Toimitusjohtaja

Puh. 0207 664 401
Petri.Olkinuora@citycon.fi

Eero Sihvonen
Talousjohtaja

Puh. 050 5579 137
Eero.Sihvonen@citycon.fi

Hanna Jaakkola
Sijoittajasuhdepaallikko
Puh. 040 5666 070
Hanna.Jaakkola@citycon.fi
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