


Citycon lyhyesti

Citycon keskittyy kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtio johtaa ja kehittaa kauppakeskuksiaan aktiivisesti
ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan henkildsténsa voimin. Yhti6 on uranuurtaja Pohjoismaissa kestdvan kehityksen periaat-
teiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteistdjensa kaupallista vetovoimaa
ottaen huomioon kunkin kauppapaikan vaikutusalueen erityispiirteet kuten ostovoiman, kilpailutilanteen ja kulutuskysynnan. Lopul-

lisena tavoitteena on luoda vuokratiloja, jotka tuottavat lisdarvoa sekd vuokralaisille ettd asiakkaille.

Kesakuun 2012 lopussa Citycon omisti 36 kauppakeskusta ja 40 muuta liikekiinteistdd, minka lisaksi yhtio johtaa ja vuokraa kahta
kauppakeskusta omistamatta niita itse. Yhtion omistamista kauppakeskuksista 23 sijaitsee Suomessa, 9 Ruotsissa ja 4 Baltiassa.

Sisdlto

Yhteenveto vuoden 2012 toisesta vuosineljanneksesta verrattuna edelliseen vuosineljannekseen
Yhteenveto vuoden 2012 tammi-kesakuusta verrattuna vuoden 2011 vastaavaan jaksoon

Avainluvut
Toimitusjohtajan kommentti
Tarkeimmat tapahtumat
Katsauskauden jélkeiset tapahtumat
Tulevaisuuden ndkymat
Toimintaymparistdn kehitys
Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Kiinteistbomaisuus
Taloudellinen kehitys
Tase jarahoitus
Rahavirtalaskelma
Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys
Suomi
Ruotsi
Baltia
Ymparistdvastuu
Hallinnointi
EPRA:n tunnusluvut
Konsernin lyhennetty vélitilinpaatos 1.1.-30.6.2012, IFRS
Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen liitetiedot
Tilintarkastajan kertomus

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2012



Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2012

Ensimmaisen vuosipuoliskon vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,9 prosenttia ja vuokrausaste parani 95,6 prosenttiin
(95,1%).

oo soe oo

Yhteenveto vuoden 2012 toisesta vuosineljinneksestd verrattuna vuoden ensimmiiseen vuosineljinnekseen

- Liikevaihto kasvoi 58,4 miljoonaan euroon (Q1/2012: 57,8 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 2,2 miljoonaa euroa eli 5,8 prosenttia 39,7 miljoonaan euroon (37,5 milj. euroa) johtuen paaasias-
sa kauppakeskus Arabian hankinnasta, valmistuneista kehityshankkeista ja normaalin kausivaihtelun mukaisista alhaisemmista
kiinteistdjen hoitokuluista.

- Operatiivinen litkevoitto (EPRA operating profit) kasvoi 2,2 miljoonaa euroa eli 7,0 prosenttia 33,1 miljoonaan euroon (31,0 milj.
euroa) padasiassa johtuen korkeammasta nettovuokratuotosta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) nousi 0,06 euroon (0,05
euroa). EPRA:n tunnuslukuihin ei sisally operatiiviseen litkketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistgjen kayvan ar-
von muutoksia.

- Sijoituskiinteisttjen kdyvan arvon muutos oli 0,1 miljoonaa euroa (5,9 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli 2 602,0
miljoonaa euroa (2 547,8 milj. euroa), ja keskimaarainen sijoituskiinteistdjen nettotuottovaatimus oli 6,4 prosenttia (6,4 %).

Yhteenveto vuoden 2012 tammi-kesdkuusta verrattuna vuoden 2011 vastaavaan jaksoon

- Liikevaihto kasvoi 116,2 miljoonaan euroon (Q1-Q2/2011: 106,0 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 8,5 miljoonaa euroa eli 12,4 prosenttia ja olivat 77,3 miljoonaa euroa (68,7 milj. euroa). Kehitys-
hankkeiden valmistuminen ja kauppakeskus Kristiinen, Hégdalen Centrumin ja Arabian hankinnat kasvattivat nettovuokratuotto-
ja 6,9 miljoonalla eurolla.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 2,7 miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruu-
nun vaikutusta.

- Tulos/osake oli 0,10 euroa (0,08 euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,11 euroa (0,11 euroa).

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,11 euroon (0,08 euroa) johtuen padasiassa korkeammasta operatiivisesta tulok-
sesta, ajoituseroista ja kertaluonteisista erista.

- Yhti6 tdsmentda ohjeistustaan koskien liikevaihtoa, operatiivista liikevoittoa (EPRA operating profit) ja operatiivista tulosta
(EPRA earnings).

Avainluvut

IFRS:n mukaiset avainluvut Q2/2012 Q2/2011 Ql1l/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011

Liikevaihto, Me 58,4 54,1 57.8 116,2 106,0 9,6 % 2171

Nettovuokratuotto, Me 39,7 36,3 37,5 773 68,7 124% 1443

Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién

omistajille, Me 10,9 7.9 15,8 26,6 191 397% 13,0

Tulos/osake, euroa 0,04 0,03 0,06 0,10 0,08 230% 0,05

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake,

euroa 0,06 -0,01 0,05 0,11 0,08 442 % 0,25

Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 25478 26020 25064 3.8% 25221

Omavaraisuusaste, % 35,9 35,0 348 0,6 % 36,0

EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q2/2012 Q2/2011 Q1/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% ! 2011

Operatiivinen lilkevoitto

(EPRA operating profit), Me 33,1 30,2 31,0 64,1 572 12,0% 1174
% liikevaihdosta 56,8 % 56,0 % 53,6 % 55,2% 54,0% 2.2% 541%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 15,6 132 143 29,9 258 15,7 % 533

Operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), euroa 0,06 0,05 0,05 0,11 011 1.9% 0,21

Nettovarallisuus/osake

(EPRANAV per share), euroa 3,54 3,60 3,73 -3,5% 3,62

Oikaistu nettovarallisuus/osake

(EPRANNNAV per share), euroa 3,19 3,21 3,43 -6,6 % 3,29

) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2012 ja 2011 véliseen muutokseen.
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Toimitusjohtajan kommentti

Yhtion toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi ensimmaista vuosipuoliskoa:

"Vuoden 2012 ensimmaisen vuosipuoliskon vuokratuottojen kasvu oli hyvaa: pystyimme kasvattamaan vertailukelpoisia nettovuok-
ratuottojamme 4,9 prosenttia.

Vuokraustoimintamme tuottaa edelleen positiivisia tuloksia: kauden aikana onnistuimme esimerkiksi allekirjoittamaan sopi-
muksen Hennes& Mauritzin kanssa kahden liikkeen avaamisesta kauppakeskuksissamme Tallinnassa viimeistaan ensi vuoden aika-
na. Samalla ketju laajenee Viron markkinoille. Tama on taydellinen esimerkki maan rajat ylittavasta vuokraustoiminnasta ja osoittaa
Pohjoismaat-Baltia-strategiamme edut.

Laajennuimme myds Tanskan markkinoille sopimalla Albertslund Centrumin ostamisesta. Kauppakeskus sopii hyvin salkkuum-
me: silld on hyvd sijainti, se on urbaani, vaikutusalueellaan dominoiva kauppakeskus, jota on mahdollista uudistaa ja uudelleenasemoi-
da. Hankinta on vakaa nakdalapaikka ja matalariskinen paasy paikalliselle markkinalle.

Paremmat janopeammat vuokrausprosessit ja specialty leasingin seka tilalaajennusten synnyttamat lisdtuotot ja kulujenhallinta
alkavat nakya. Energiankulutus laski kaikissa toimintamaissa edelliseen vuoteen verrattuna aktiivisten kulutuksen véhentamiseen
tahtadvien toimenpiteiden ansiosta. Energiaverojen ja -hintojen noususta huolimatta joitain kustannussaastdja saavutettiin. Pyrim-
me jatkossakin vahvistamaan vastuullisuuden ja taloudellisten tulosten tehokasta yhteensovittamista.

Kaksi kehityshanketta valmistui: Magistral Tallinnassa ja Myllypuro Helsingissa. Kehityshankkeet ovat jatkossakin orgaanisen
kasvumme térkein ldhde, siitd huolimatta etta meilla on talla hetkella vain kolme kédynnissa olevaa kehityshanketta. Jatkamme usei-
den kehitys- ja laajennushankkeiden suunnittelua parhaissa kauppakeskuksissamme.

Jatkossa yhtid keskittyy edelleen tuottojen parantamiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Rahoitus ja erityisesti rahoitusmuotojen
hajauttaminen seka kiinteistdjen myynnit sailyvét ykkdsprioriteettina: toukokuussa liikkkeeseen laskettu 150 miljoonan euron jouk-
kovelkakirjalaina on tasta selva osoitus!

Tarkeimmat tapahtumat
Rahoitus

Yhtid laski toukokuussa liikkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan matu-
riteettion viisi vuottaja erapdivé 11.5.2017. Lainalle maksetaan kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa.

Vuokraustoiminta

Kauppakeskusten vuokrausaste parani 96,8 prosenttiin (96,5 %) etenkin Ruotsin kauppakeskusten hyvan kehityksen johdosta. Koko
kiinteistokannan vuokrausaste oli 95,6 prosenttia (95,1 %).

Kauden aikana Citycon sopi Hennes & Mauritzin kanssa kahden lilkkeen avaamisesta Tallinnassa tuodakseen ketjun Viron mark-
kinoille. Liikkeet avataan viimeistaan syksyn 2013 aikana.

Hankinnat ja myynnit

Citycon allekirjoitti 7. kesakuuta sopimuksen suur-Kéopenhaminan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuksen
ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Hankinta on yhtién ensimmainen in-
vestointi Tanskassa. Albertslund Centrumin vuokrattava pinta-ala on talld hetkelld noin 16 000 neliémetria. Sopimukseen sisaltyy
lisaksi paivittaistavarakauppalaajennus, jonka yhtio ostaa hankkeen valmistuttua vuonna 2014. Laajennuksen my6ta vuokrattava
kokonaispinta-ala laajenee noin 20 000 nelidmetriin. Kauppakeskuksen vuokrausaste on 97,5 prosenttia. Sijoituksen nettotuotto-
vaatimus hankintahetkelld olinoin 7,5 prosenttia. Kaupan arvioidaan toteutuvan heindkuussa. Lisatietoa kaupasta on saatavilla yhti-
6n7.6.2012julkaisemasta porssitiedotteesta.

Yhtid hankki huhtikuussa Helsingissa sijaitsevan kauppakeskus Arabian 19,5 miljoonalla eurolla Tapiola-yhtigilta. Kauppakeskus
Arabia sijaitsee Helsingin koillisessa kantakaupungissa noin neljan kilometrin padssa ydinkeskustasta Helsingin kaupungin omista-
malla tontilla. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 14 000 neliometrig, josta liiketilan osuus on noin 11 400
nelidmetrid. Nettotuotto kauppahinnalle on noin 6 prosenttia, mutta sen odotetaan nousevan nopeasti 7 prosenttiin suunniteltujen
kaupallisten kehittdmistoimenpiteiden toteuduttua. Kauppakeskuksessa on yli 30 liikettd ja sen vuokrausaste ostohetkelld oli 93,0
prosenttia. Lisdtietoa kaupasta on saatavilla yhtién 4.4.2012 julkaisemasta porssitiedotteesta.

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2012 3 q



Yhtid osti huhtikuussa myds loput védhemmistdosakkeet kauppakeskus Koskikeskuksesta ostamalla 41,7 prosenttia Kiinteist
Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla. Kyseinen yhtit on yksi Koskikeskuksen kiinteistdyhtidista. Kaupan
jalkeen yhtio omistaa kauppakeskus Koskikeskuksen kokonaisuudessaan, mika edesauttaa keskuksessa kdynnissd olevan kehitys-
hankkeen sujuvaa toteuttamista.

Yhtio myi neljd ydinliiketoimintaan kuulumatonta kohdetta, kaksi Ruotsissa ja kaksi Suomessa. Lisaksi sovittiin kahden asuntoja
omistavan yhtién myynnistd Ruotsissa yhteensd 140 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 15,6 milj. eurolla). Ndiden kauppojen arvioi-
daan toteutuvan heina- ja elokuussa.

Kehityshankkeet

Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Magistral avattiin tayteen vuokrattuna toukokuussa uudelleen kahdeksan kuukautta kestaneen
uudistus- ja laajennushankkeen jalkeen. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvoi 2 200 neliémetrilld 11 700 neliémetriin.
Helsingin Myllypurossa sijaitsevan kauppakeskus Myllypuron Ostarin kehityshankkeen viimeinen osa valmistui toukokuussa.
Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke on yhtion suurin kdynnissa oleva hanke. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvo on
noin 37,9 miljoonaa euroa. Projekti etenee suunnitellussa aikataulussa. Kauppakeskus on auki ja palvelee asiakkaita koko hankkeen
ajan.

Muut tapahtumat

Citycon muutti konsernirakennettaan 1.4.2012 alkaen. Muutos toteutettiin lilkketoimintasiirroilla, joissa Cityconin Suomen kiinteis-
télitketoiminnot siirrettiin kahteen uuteen holding-yhtioon Citycon Finland Oy:hyn ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistdt Oy:hyn. Liike-
toimintasiirtojen jalkeen ndama yhtict omistavat, johtavat ja yllapitavat Cityconin Suomessa sijaitsevia kiinteistja. Muutos ei vaikuta
Cityconin muuhun toimintaan.

Michael Schénach, Cityconin Suomen likketoimintojen maajohtaja jajohtoryhmén jasen, jatti tehtavansd yhtiéssd 15.5.2012. Nils
Styf puolestaan nimitettiin huhtikuussa Citycon Oyj:n sijoitusjohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi. Han aloitti tehtavdssaan kesakuus-
sa.

Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

Citycon ilmoitti 7.6.2012 allekirjoittaneensa sopimuksen Albertslundin kunnassa Kddpenhaminan l&nsipuolella sijaitsevan kauppa-
keskus Albertslund Centrumin ostamisesta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Kauppa toteutui 1.7.2012.

Yhtid osti 2. heindkuuta Oulussa sijaitsevan Citytalon 13,5 miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka erailta
yksityishenkilgilta. Citytalo sijaitsee Cityconin omistaman kauppakeskus Gallerian vieressd Oulun ydinkeskustassa. Citytalon vuok-
rattava pinta-ala on yhteensa noin 2 800 nelidmetria, sen tilat ovat tdyteen vuokrattuja ja ankkurivuokralaisina toimivat Clas Ohlson,
Gina Tricot sekd DinSko. Paaasiallinen syy kiinteiston hankitaan on kauppakeskus Gallerian suunnitteilla oleva laajennus- ja uudistus-
hanke. Hankintahetkelld kiinteistén nettotuotto on noin 6,5 prosenttia.

Citycon osti 2. heindkuuta 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenistd ja sen omis-
tamasta Lanken-nimisest3 liikekiinteistgsta noin 121 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen AB:lta.
Citycon hankkikiinteistdista 75 prosentin omistusosuuden kesdkuussa 2007. Myyja Balticgruppen AB jai tuolloin véhemmistdosak-
kaaksi 25 prosentin osuudella. Alkuperdisen kaupan yhteydessa solmitun osakassopimuksen mukaisesti vahemmistdosakkaalla
oli oikeus myyda omistuksensa Cityconille tietyn ajan kuluessa. Toteutunut kauppa perustuu téhdn sopimukseen. Kauppahinta on
madritelty kyseisen sopimuksen mukaisesti ja se on linjassa kiinteistdjen tuoreimman kédyvén arvon kanssa. Kaupan jélkeen Citycon
omistaa kauppakeskus Strompilenin ja liikekiinteistd Lankenin kokonaisuudessaan.

Citycon sopi 16. toukokuuta myyvénsé Citycon Jakobsberg Bostader 3 AB:n kaikki osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruu-
nulla (noin 10,0 milj. eurolla) Akelius Lagenheter AB:n omistamalle Larjungen Lagenheter 18 AB:lle. Kauppa toteutui 2.7.2012. Myyty
yhtid omistaa Ruotsissa Jarféllan kunnassa Jakobsberg Centrumin yhteydessd 129 asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala on yh-
teensd noin 9 800 nelidmetria. Citycon kirjaa myynnista noin 2,9 miljoonan euron myyntivoiton.

Tulevaisuuden ndkymat

Cityconkeskittyy edelleen liiketoiminnan nettorahavirran ja operatiivisen lilkkevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa
yhtio keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin, valikoituihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.
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Suunniteltujen hankkeiden kdynnistdmista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtid pyrkii jatkamaan ydinliike-
toimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhtié on identifioinut
myytavia ydinliiketoimintaan kuulumattomia kohteita noin 200 miljoonan euron arvosta, vaikka ei ole mitdan takeita siit4, etta nai-
den kohteiden myynteja pystytaan toteuttamaan vallitsevassa epavarmassa markkinatilanteessa vuoden 2012 aikana. Yhtio harkit-
see myds muita kiinteistdrahoituslahteita.

Vuonna 2012 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran tuottamista seka odottaa litkevaihtonsa kasvavan 13-19 miljoo-
nallaeurollaja operatiivisen lilkkevoittonsa (EPRA operating profit) 1 2-18 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen nykyisel-
& kiinteistokannalla sisaltaen viimeaikaiset hankinnat ja myynnit. Yhti odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA earnings) kasvavan
5-11 miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Lisaksi yhtid odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS:n) olevan 0,21 -
0,23 euroa perustuen nykyiseen kiinteistokantaan ja osakemaaraan. Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkei-
siin seka vallitsevaan inflaatio- ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon sekd nykyisiin korkoihin. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suun-
nitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi, véhentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Toimintaympéristdn kehitys
Yleisesti ottaen vuoden 2012 ensimmaiset kuukaudet osoittivat positiivisia merkkeja Cityconin toimintamaissa vahittaiskaupan
kasvaessa, mutta markkinoiden epdvarmuus on kasvanut euroalueen valtioiden velkakriisin syventymisen vuoksi.

Vahittaiskaupan myynti kasvoi sekd Suomessa, Ruotsissa etta Virossa. Kaikkiaan véhittaiskauppa kasvoi tammi-toukokuussa
Suomessa 5,6 prosenttia, Ruotsissa 2,9 prosenttia ja Virossa 9,0 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Central Byran, Sta-
tistics Estonia)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli edelleen vahvaa Suomessa ja Ruotsissa, missé kuluttajien luottamusindi-
kaattori oli edelleen positiivinen painvastoin kuin Virossa ja Liettuassa (Eurostat).

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin lilketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Vuoden alussa kuluttajahinnat jatkoivat kasvuaan kaikissa Cityconin toimintamaissa. Toukokuussa inflaatio oli Suomessa 3,1 pro-
senttia, Ruotsissa 1,0 prosenttia, Virossa 3,8 prosenttia ja Liettuassa 2,5 prosenttia. (Tilastokeskus, Statistiska Central Byran, Sta-
tistics Estonia, Statistics Lithuania)

Kausivaihtelulla tasoitettu ty6ttdmyys on Suomessa ja Ruotsissa Euroopan Unionin keskiarvoa (10,3 %) matalampi: toukokuun
lopussa kausivaihtelulla tasoitettu tyttdmyysaste oli Suomessa 7,6 prosenttia ja Ruotsissa 7,8 prosenttia. Virossa ja Liettuassa
ty6ttémyysasteet ovat edelleen korkealla: Virossa 10,9 prosentissa ja Liettuassa 13,7 prosentissa maaliskuun lopussa. (Eurostat)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus vaikuttaa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistémarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysynta on kasvanut, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitényt trans-
aktiovolyymit matalalla tasolla. Vuoden 2012 ei odoteta tuovan tahan merkittavaa muutosta huolimatta siitd, ettd ensimmaiselld
vuosipuoliskolla liikekiinteistdjen transaktiovolyymikasvoinoin 25 prosenttia vuoden 2011 ensimmaéiseen vuosipuoliskoon ndhden.
Vahvasta kysynnasta johtuen parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina mutta kakkosluokan kohteissa tuotto-
vaatimukset ovat kddantymassa nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivisen kehityksen myota liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet
nousuaan, painottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa liikekiinteistdjen transaktiovolyymi jdi tamdn vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla edellistd vuotta heikommaksi ol-
len vain noin 40 prosenttia vuoden 2011 ensimmaisen vuosipuolikkaan toteumasta. Parhaiden kauppakeskusten tuottovaatimukset
ovat pysyneet muuttumattomina viimeisen neljan kvartaalin ajan.

Virossayleisesta epdvarmasta taloustilanteesta huolimatta vahittdiskaupan kehitys ndyttaa positiiviselta. Myds sijoitusmarkki-
nat ovat aktivoituneet ja likekiinteistéjen tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosentin. (Léhde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kdvijémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa kauden aikana kasvoi 7 prosenttia ja kdvijamaarat 2 prosenttia edellisvuoden vastaa-
vaan jaksoon verrattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtién toimintamaissa: Suomessa kasvu oli 6 prosenttia, Ruotsissa
6 prosenttia ja Baltian maissa 12 prosenttia. Kavijamaara kasvoi Suomessa 2 prosenttia, Ruotsissa 5 prosenttia ja laski Baltiassa
2 prosenttia yhden keskuksista oltua toukokuuhun asti suljettuna kehityshankkeen vuoksi. Positiivinen kehitys myynneissé ja kavija-
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maarissd johtuu pddosin viime vuosina valmistuneista kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti kasvoi 4 prosent-
tiajakavijamaara 1 prosentin ja molemmat olivat positiivisia kaikissa yhtion toimintamaissa.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtion kannalta keskeisimmat lahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden
taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, vajaakayttdon sekd markkinavuokriin. Keskeisia (8hiajan riskeja
ovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomarginaalien seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus seka kiinteistdjen
kayvan arvon kehitys epavarmassa taloudellisessa ymparistdssa.

Liiketilojen kysyntdan, vajaakayton pienentdmiseen ja laskeviin markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun
ymparistdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jddneet verraten va-
haisiksi Cityconin litketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat
tekijat, vaikuttavat kuitenkin vaistdmatta liiketilojen kysyntaan. Vuoden 2012 kuluessa euroalueen valtioiden velkakriisi on jatkunut
ja talouskasvuennusteisiin kuluvalle vuodelle liittyy tavallista enemmén epdvarmuutta. Riskit talouskasvun kehityksen ylla ovat siis
edelleen olemassa ja tyypillisesti heikon talouskasvun ympéristdssa liiketilojen vuokratasot laskevat, uusien liiketilojen vuokraami-
nen vaikeutuu ja vajaakdytto lisdantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavia Cityconin kannalta. Pankkien halukkuus lainata rahaa kiinteist&sijoitusyhtidille on pysynyt maltillisena, ra-
hoituksen saatavuus rajoitettua ja luottomarginaalit ovat pysyneet korkealla tasolla tai jopa nousseet entisestadan. Tulevaisuudessa
tiukentuva pankki- ja vakuutussektoreita koskeva saantely (Basel Ill ja Solvency Il -sdannokset) tullee yllapitamaan velkarahoituksen
korkeampia kustannuksia ja rajoittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Tama on omiaan nostamaan Cityconin uu-
den lainarahoituksen hintaa. Toistaiseksi entisestaan madaltunut korkotaso ja Cityconin aktiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt
marginaalien nousun vaikutusta. Lahivuosina Cityconin taytyy jélleenrahoittaa ennen rahoituskriisia alhaisilla luottomarginaaleilla
solmittuja lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat nousemaan. Nousevat luottomarginaalit todennakdises-
tijohtavat Cityconin keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa, vaikka markkinakorkotasossa ei tapahtuisi merkittavia muutoksia.

Yhtio etsii aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoituslahteitd vahentadkseen pankkirahoitukseen liittyvia riskeja, ja pystyi toukokuussa
laskemaan liikkeeseen 150 miljoonan euron kotimaisen joukkolainan, mutta ei ole takeita siitd, ettd sellaisia vaihtoehtoisia rahoitus-
l&hteita olisi jatkossa saatavilla kilpailukykyiseen hintaan.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy edelleen paljon epdvarmuutta johtuen valtioiden velkaongelmista ja tés-
ta johtuvasta haasteellisesta taloustilanteesta. Yhtidn omistamien sijoituskiinteistéjen kdypaan arvoon vaikuttavat monet seikat,
kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttd seka kiin-
teistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailutilanne. Tama epavarmuus heijastuu eniten likekiinteistéihin, jotka sijaitsevat suurien
kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten véhemman haluttuja kiinteistdja, koska sijoittajien kysynta ei juuri nyt kohdistu tallaisiin
kiinteistoihin ja mydskaan pankit eivét ole erityisen halukkaita rahoittamaan tdmén kaltaisia kohteita. Toisaalta parhaiden kauppa-
keskusten, joihin sijoittajien kysynta on epavarmuuden keskelld ohjautunut, kdyvat arvot ovat myds vuoden 2012 aikana pysyneet
vakaina tai osin jopa nousseet.

Yhtion lahiajan riskeja ja epavarmuustekijoitd, riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita kdsitelldan laajemmin yhtion inter-
netsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2011 tilinpa&atsksen sivuilla 40-42 seka vuoden 2011 vuosikertomuksen sivuilla
73-74.

Kiinteistoomaisuus

Cityconin strategiana on keskittya korkealaatuisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seka kaup-
pakeskushankinnoin ettd omistamiensa kauppakeskusten uudistamisen ja laajentamisen kautta. Yhtié maaritteli kesélla 2011 pai-
vitetyssa strategiassaan market- ja myymalakiinteistot ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi ja ilmoitti myyvansa ne seu-
raavien vuosien aikana.

Kesdkuun lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kaypa arvo oli 2 602,0 miljoonaa euroa (2 506,4 milj. euroa) ja yhtit omisti
36 (36) kauppakeskustaja 41 (46) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 23 (23), Ruotsissa 9 (9) ja Baltiassa 4 (4).
Kesdkuussa yhtio sopi hankkivansa ensimmaisen kauppakeskuksensa Tanskasta. Kauppa toteutui heindkuun alussa.
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Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensa 77,0 miljoonaa euroa (163,3 milj. euroa).
Investoinneista 27,4 miljoonaa euroa (131,3 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 0,0 miljoonaa euroa (1,0 milj. eu-
roa) aiemmin tehtyjen kiinteistéhankintojen sopimustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 0,0 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa)
yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen hankintaan, 49,0 miljoonaa euroa (29,9 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,6 mil-
joonaa euroa (0,8 milj. euroa) muihin investointeihin.

Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 64,2 miljoonaa euroa (24,8 milj. euroa), Ruotsissa 8,3 miljoonaa euroa (32,4 mil;.
euroa) ja Baltiassa 4,3 miljoonaa euroa (105,7 milj. euroa). Yhtién paakonttorin investoinnit olivat 0,2 miljoonaa euroa (0,4 milj. eu-
roa). Yhtién divestoinnit olivat yhteens& 15,0 miljoonaa euroa (5,9 milj. euroa), joista yhti6 kirjasi yhteens& 1,5 miljoonaa euroa (1,3
milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Ostot

Kauden aikana

*  Ostettiin huhtikuussa Helsingissd sijaitseva kauppakeskus Arabia 19,5 miljoonalla eurolla.

*  Ostettiin huhtikuussa 41,7 prosenttia Kiinteistd Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.
Naiden kauppojen seurauksena yhtién vuokrattava pinta-ala nousi yhteensa 18 300 neliometrilla.

Myynnit

Kauden aikana

*  Myytiin tammikuussa Harrydan kunnassa lahelld Géteborgia Ruotsissa sijaitseva liikkekiinteistd Landvetter noin 50,5 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 5,5 miljoonalla eurolla).

»  Myytiin maaliskuussa l&helld Goteborgia sijaitseva liikekiinteistd Floda noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4 milj. eu-
rolla).

»  Myytiin maaliskuussa Kouvolassa sijaitseva kauppakeskus Valtari 1,3 miljoonalla eurolla.

*  Myytiinkesakuussa 31,3 prosentin omistusosuus Valkeakoskella sijaitsevan Kiinteistd Oy Valtakatu 5-7:n osakkeista 0,1 miljoo-
nalla eurolla.

N&idenkauppojen seurauksenayhtidn vuokrattavapinta-alalaskiyhteensa 24 150 neliometrilla. Yhtic on myynyt seitseman ydinliike-

toimintaan kuulumatonta kohdetta yhteisarvoltaan noin 28 miljoonaa euroa julkaistuaan péivitetyn strategiansa heindkuussa 2011.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkén aikavalin kasvua kauppapaikkojensa asiakasmaarissd, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden tuo-
toissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on sailyttaa yhtion kauppapaikat kilpailukykyisind niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kan-
nalta. Kehityshankkeet heikentdvat tilapaisesti joidenkin kohteiden tuottoa, silld uudistusten vuoksi osa liiketiloista on véliaikaisesti
tyhjennettava, mika puolestaan vaikuttaa vuokratuottoihin. Kassavirran jatkuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii toteuttamaan
rakennushankkeet vaiheittain.

Yhtiélla oli kauden lopussa kdynnissa kolme kehityshanketta, joiden vuoksi noin 12 000 neliometrié liiketilaa on pois kaupalli-
sesta kaytdsta. Kauden aikana valmistui Magistralin uudistushanke Tallinnassa ja Myllypuron kehityshanke Helsingissa. Molemmat
hankkeet valmistuivat suunnitellussa aikataulussa. Kauden aikana ei aloitettu uusia kehityshankkeita.

Meneilldan olevat sekd vuonna 2011 valmistuneet merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Lisatie-
toja yhtion valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6ytyy yhtion verkkosivuilta seka vuoden 2011
vuosikertomuksen sivuilta 85-87.
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Vuosina 2011 ja 2012 valmistuneet ja 30.6.2012 meneill&in olleet kehityshankkeet V)

Toteutuneet
Hankkeen arvioioitu bruttoinvestoinnit
Hankkeen pinta-ala kokonaisinvestointi  30.6.2012 mennessd
Sijainti ennen ja jilkeen, m? (milj. euroa) (milj. euroa) Valmistumisvuosi
27700
Koskikeskus Tampere, Suomi 28600 379 24,7 11/2012
60600
Iso Omena Espoo, Suomi 63000 7.6 53 11/2012
8500
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 10100 6,9 24 12/2012
7700
Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 213 21,32 valmis 2012
9500
Magistral Tallinna, Viro 11900 7,0 6,4 valmis 2012
. B 20000
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 27500 5321 532 valmis 2011
3800
Martinlaakso Vantaa, Suomi 7400 229 24,43 valmis 2011
11000
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 8,0 6,6 valmis 2011
8400
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 6,5 6,5 valmis 2011
5000
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi, Suomi 4000 4,0 3,5 valmis 2011

I Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

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

3 Martinlaakson kehityshankkeen alkuperdinen investointiarvio ylitettiin 1,5 milj. eurolla suunniteltua laajempien kaupallisen ilmeen kehittamis- ja vuokralaismuu-
tostdiden vuoksi.

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat tammi-kesakuun lukuja ja suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2011 vastaavan jakson lukuja
ellei toisin mainita.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liiketilojen vuokratuotoista sekd kayttdkorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 116,2 miljoonaa euroa (106,0 milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 10,2 miljoonaa euroa eli 9,6 prosenttia. Valmistuneet tai
osittain valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Myllypuron Ostari ja Akersberga Centrum, kasvattivat likevaih-
toa 3,2 miljoonalla eurolla ja hankinnat 7,0 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2012 myynnit kohdasta Kiinteistomaisuus;
vuonna 2011 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myGs vertailukauden divestointiportfolioon) véhensivat liikevaih-
toa 1,9 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat likkevaihtoa 1,8 miljoonalla eurolla. (Ks. my&s taulukko Nettovuok-
ratuotto ja lilkevaihto segmenteittéin ja kiinteistokantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden litkevaihto kasvoi indeksoinnin, kauppakeskuskohteiden korkeamman vuokratason ja parantuneen
vuokrausasteen johdosta ja laski muissa liikekiinteistdissa lisddntyneen vajaakdyton vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden valiaikai-
set vuokranalennukset laskivat ja olivat 0,8 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa).

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 911 (4 004) vuokrasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala laski 0,3 prosenttia
992,570 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-alan lasku johtui ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden divestoinneista Suomes-
sa ja Ruotsissa. Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika piteni 3,5 vuoteen (3,4 vuotta). Keskimaarainen nelié-
vuokra nousi 19,4 eurosta 20,4 euroon kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi
95,6 prosenttiin (95,1 %) johtuen vertailukautta pienemmésta vajaakaytdstd kauppakeskuskohteissa. Vuokran osuus vuokralaisten
likevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 9,0 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q2/2012 Q2/2011 Q1/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 77 77 82 -6,1 80
Vuokrattava pinta-ala, m? 971530 992570 995 270 -03 994730
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ) 2335 2373 2243 58 2285
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,5 20,4 19,4 5.2 19,7
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 247 179 210 457 366 249 782
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 33 254 28716 43971 77 225 62859 229 177006
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimdardinen
vuokra, EUR/m2 2 191 17,9 191 191 17,5 91 197
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 200 217 383 583 385 51,4 877
Pagttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 19758 35282 66121 85879 70263 222 186120
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?22 20,9 15,6 16,1 17,2 16,1 6,8 181
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,5 95,6 95,1 - 95,5
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 35 3,5 34 29 34
Nettotuotto-% 3 6.1 6.2 58 - 6,0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,3 59 - 6,1

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

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivdt vilttamdtta kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laagjennushankkeiden tontit.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistgjen yllapitokustannuksista, kuten séhkdsta, [dmmityksestd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut
nousivat 1,0 miljoonaa euroa eli 2,6 prosenttia 37,0 miljoonasta eurosta 37,9 miljoonaan euroon. Valmistuneet kehityshankkeet ja
hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut laskivat 1,1 miljoonaa
euroa johtuen alhaisemmista l[Bmmitys- ja sahkdkuluista huolimatta nousseesta energian hinnasta. Talvi 2012 oli ldmpimé&mpi kuin
talvi 2011 ja sdhkdnkulutus on pienentynyt myds sisdisen kulujensddstdohjelman ansiosta.

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostéistd ja luottotappioista ja olivat 1,0 miljoonaa euroa (0,4 milj. eu-
roa). Kulujen kasvu johtui padasiassa Ruotsin liikketoimintojen korkeammista luottotappioista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 77,3 miljoonaa euroa (68,7 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 8,5 miljoonaa euroaeli 12,4
prosenttia. Kehityshankkeet kuten Martinlaakson Ostari, Myllypuron Ostarija Akersberga Centrum kasvattivat nettovuokratuottoja
2,2 miljoonalla eurolla ja kauppakeskus Kristiinen, Hogdalenin ja Arabian hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 4,7 miljoonalla
eurolla. Divestoinnit vahensivat nettovuokratuottoja 1,0 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi
2,7 miljoonaa euroa eli 4,9 prosenttia johtuen kauppakeskusten selkedsti korkeammasta 6,5 prosentin nettovuokratuottojen kas-
vusta, kun taas market- ja myymaldkohteiden nettovuokratuotot laskivat 3,3 prosenttia. Positiivinen vertailukelpoisten nettovuok-
ratuottojen kasvu kauppakeskuskohteissa oli seurausta positiivisesta kehityksesté Rocca al Maressa, Liljeholmstorget Galleriassa,
Isossa Omenassa ja Jakobsberg Centrumissa. Vertailukelpoisten market- ja myymalakohteiden negatiivinen nettovuokratuoton ke-
hittyminen johtui etupadssa yhdesta paakaupunkiseudulla ja yhdestd Kotkassa sijaitsevasta market-kiinteistdsta. Cityconinkiinteis-
toomaisuuden nettotuottoaste oli 6,2 prosenttia (5,8 %) ja parani yhticn kaikissa toimintamaissa nettotuoton kasvun mygta.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittéin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu
kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 62,1 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
Q1-Q2/2010 42,7 13,9 58 0,0 62,5 98,1
Hankinnat 01 01 15 - 1,7 2,2
Kehityshankkeet 20 0,7 - - 27 35
Divestoinnit 0,0 -0,7 - - -0,8 -1,5
Vertailukelpoiset kohteet -09 18 03 = 11 11
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 15 0,0 0,0 1,5 25
Q1-Q2/2011 43,9 17,3 7.6 0,0 68,7 106,0
Hankinnat 04 1,0 33 - 47 7,0
Kehityshankkeet 2,2 0.3 -0,3 - 2.2 32
Divestoinnit -0,3 -0,7 - - -1,0 -1,9
Vertailukelpoiset kohteet 11 08 08 = 27 18
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,1
Q1-02/2012 473 18,6 11,4 0,0 77,3 116,2

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 13,6 miljoonaa euroa (12,1 milj. euroa). Kulujenkasvu 1,5 miljoonalla eurolla eli 12,4 prosentilla johtui pdaasias-
sa kasvusta ei-kassavaikutteisissa osakeoptiokuluissa (0,5 miljoonaa euroa), uudelleenorganisointikuluista, sek& hieman korkeam-
masta keskimadraisesta henkilostomaarasta ja korkeammista palkoista ja suorituspalkkioista.

Citycon-konsernin palveluksessa oli kesékuun lopussa yhteensd 134 (134) henkil6a, joista 89 oli Suomessa, 34 Ruotsissa,
10 Baltiassaja 1 Hollannissa.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kédypddn arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypaan arvoon olivat 6,0 miljoonaa euroa (-3,9 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kay-
van arvon voitto johtui kauppakeskuskohteiden arvonnoususta 10,3 miljoonalla eurolla, jota tasoitti market- ja myymalakohteiden
arvon lasku 4,3 miljoonalla eurolla. Market- ja myymalékohteiden kayvan arvon tappio johtui padasiassa jonkin verran korkeammis-
ta yllapitokuluoletuksista. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 25,4 miljoonaa euroa (28,0 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensé 19,4
miljoonaa euroa (-31,9 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n m&arittama Cityconin koko kiinteistokannan keskim&arainen
nettotuottovaatimus 30.6.2012 oli 6,4 prosenttia (31.3.2012: 6,4 %). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaarai-
seksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 7,9
prosenttia.

Arvioinnissa kaytetty keskimaarainen markkinavuokra nousi 24,8 euroon/neliémetri 24,0 eurosta/neliometri (ks. liitetieto 6: Si-
joituskiinteistdt). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtion verk-
kosivuilta www.citycon.fi/arviolausunto.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista olivat 1,5 miljoonaa euroa (1,3 milj. euroa) (ks. Kiinteistéomaisuus). Vuoden 2011 ver-
tailuluku siséltda myyntivoittoa kolmen ydinlitketoimintaan kuulumattoman kohteen myynnista Suomessa.
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Liikevoitto

Liikevoitto oli 71,2 miljoonaa euroa (54,2 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui [dhinng korkeammasta nettovuokratuotosta ja positii-
visesta kdyvan arvon muutoksesta. Toisaalta lilkevoittoa laski hallinnon kulujen nousu.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) nousivat 2,5 miljoonaa euroa 32,7 miljoonaan euroon (30,1 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat l&hinna kor-
kokulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta lisddntyneesta korollisen velan maarasta. Korollinen velka kasvoi investointien seu-
rauksena, joita rahoitettiin velalla. Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko nousi vuoden 2011 vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna ja oli 4,04 prosenttia (3,97 %) kasvun johtuessa padosin kohonneista luottomarginaaleista. Korollisten vel-
kojen painotettu keskikorko kauden lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen laski 4,02 prosenttiin (4,06 %) markkinakor-
kotason selvan laskun seurauksena.

Osuus yhteisessd mddrdysvallassa olevien yksikkdjen voitoista

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkdjen voitoista oli -0,1 miljoonaa euroa (-0,1 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin
osuutta Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverokulut olivat -7,0 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa). Tuloverokulujen kasvu johtui lahinna laskennallisesta verokulusta 6,4 mil-
joonaa euroa vuoden 2012 kuuden ensimmaéisen kuukauden aikana johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon voitoista verrattuna
0,5 miljoonan euron laskennalliseen verotuottoon johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon tappioista vastaavalla ajanjaksolla
vuonna 2011.

Katsauskauden voitto

Katsauskauden voitto oli 31,4 miljoonaa euroa (23,9 milj. euroa). Kasvu johtui l&hinna kasvaneesta liikkevoitosta, mika oli seurausta
korkeammasta nettovuokratuotosta ja positiivisesta kdyvén arvon muutoksesta. Toisaalta katsauskauden voittoa laski rahoitusku-
lujen nousu.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot

Katsauskauden lopussa yhtién koko kiinteistéomaisuuden kdypéd arvo oli 2 602,0 miljoonaa euroa (2 506,4 milj. euroa), josta suo-
malaisten kiinteist6jen osuus oli 61,6 prosenttia (61,9 %), ruotsalaisten kiinteist6jen osuus 27,2 prosenttia (27,2 %) ja Baltiassa
sijaitsevien kiinteistéjen osuus 11,1 prosenttia (10,9 %).

Sijoituskiinteist6jen arvo nousi 79,9 miljoonalla eurolla vuoden 2011 lopusta (31.12.2011: 2 522,1 milj. euroa) 76,5 miljoonan
euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 2,1 miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistomaisuus) ja
11,6 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen Jakobsberg Centrumin ja Tumba Centrumin yhteydessa olevien asuntojen siirrosta Myyté-
vissd olevat sijoituskiinteistdt -kategoriaan. Lisaksi sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 6,0 miljoonan euron nettovoitot sijoituskiin-
teistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon (ks. tarkemmin edella Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta
kdypdan arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen nosti sijoituskiinteistjen arvoa 11,1 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtién emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma oli 887,1 miljoonaa euroa (839,8 milj. euroa). Emoyhtién omistajille kuuluva oma
p&aoma laski 15,5 miljoonaa euroa vuoden 2011 (31.12.2011: 902,6 milj. euroa) lopusta padasiassa maksettujen osinkojen ja paa-
oman palautusten takia. Toisaalta, omaa pddomaa kasvatti emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto 26,6 miljoonalla
eurolla. Korkojohdannaissopimusten kayvan arvon lasku puolestaan pienensi omaa padomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa,
jolloin niiden korkojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvén arvon muutokset kirjataan muihin laajan tu-
loksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan padaomaan. Sopimuksista on kauden aikana kirjattu 2,7 miljoonaa euroa kdyvén arvon tap-
piota muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (voittoa 6,2 milj. euroa) (ks. liitetieto 9: Johdannaissopimukset).
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Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen oma padoma laski 3,19 euroon (31.12.2011: 3,25 euroa) ja omavaraisuus-
aste laski 35,0 prosenttiin (31.12.2011: 36,0 %). Yhtion lainasopimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste laski 37,9 pro-
senttiin (39,0 %) johtuen osinkojen ja pddomanpalautuksen maksusta, jotka alensivat omaa padomaa.

Tiedot yhtion osakepadomasta, osakkeiden lukumddrasta ja niihin liittyvistd seikoista [6ytyvat taman osavuosikatsauksen liite-
tiedosta 15: Osakkeenomistajat, osakepadoma ja osakkeet.

Lainat

Taseenvelatolivatyhteensa 1 768,9 miljoonaaeuroa(1 683,5 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaaoli 118,1 miljoonaaeuroa(140,6
milj. euroa). Katsauskauden paattyessd yhtién kaytettavissa olevan likviditeetin maara oli 396,1 miljoonaa euroa, joista 326,7 mil-
joonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 69,5 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa 374,3 miljoonaa euroa(31.3.2012: 313,9 milj. euroa). Likviditeettia
lisasivat sijoituskiinteistdjen myynneisté saadut varat seka toukokuussa toteutettu 150 miljoonan euron joukkolainaemissio.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 32,3 miljoonaa euroaja olivat 1 593,8 miljoonaa euroa (1 561,5 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen kéypé arvo katsauskauden lopussa oli 1 599,7 miljoonaa euroa (1 569,4 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat
69,5 miljoonaa euroa (29,4 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kdypéd arvo katsauskauden lopussa oli 1 530,3 miljoonaa euroa
(1540,1 milj. euroa). Keskimaarainen lainapaaomilla painotettu laina-aika oli 2,9 vuotta (3,1 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnai-
suusaika kasvoija oli 3,8 vuotta (3,3 vuotta).

Korkokate pysyi edellisen vuosineljanneksen tasollaja oli 2,0 (Q1/2012: 2,0).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 87,3 prosenttia oli kiintedén korkoon sidot-
tua (76,2 %). Suojausaste nousi kiintedkorkoisen joukkolainaemission seurauksena. Velkasalkun suojausaste on yhtién rahoituspo-
litiikan mukainen.

Yhtid laski4.5. liikkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteet-
tionviisivuottajaerdpdiva 11.5.2017. Lainalle maksetaankiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa vuosittain 11.5. Lainaa merkitsi
yhteensanoin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on listattu NASDAQ OMX Helsingissa. Lainasta saatavat varat kdytetaan olemas-
sa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhtion yleisiin rahoitustarpeisiin.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 30,8 miljoonaa euroa (18,8 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta nousi johtuen paaasiassa
korkeammasta operatiivisesta tuloksesta ja alhaisemmista kurssitappioista. Toisaalta nettorahavirta laski johtuen korkeammista
maksetuista veroista, koska vertailukaudella 2011 saatiin veronpalautusta 6,8 miljoonaa euroa.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli-59,4 miljoonaa euroa(-162,9 milj. euroa). Tytéryritysten hankinnat olivat 27,4 miljoonaa euroa (22,7
milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikgihin ja aineellisiin ja aineettomiin
hy6dykkeisiin olivat 48,3 miljoonaa euroa (37,4 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienensivat 16,3 miljoonan euron
(7,3 milj. euron) sijoituskiinteistéjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 6,3 miljoonaa euroa (154,4 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui normaaleista lainojen
lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja osinkojen ja pddomapalautuksen maksusta.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

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

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Kesakuun lopussa yhtiolld oli Suomessa 23 kauppakeskusta ja
36 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 589 170 neliometria (578 470 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi kauppakes-
kus Arabian hankinnan ja valmistuneiden kehityshankkeiden myéta. (ks. Kiinteistéomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo
kasvoi 146,2 miljoonaan euroon lahinna kauppakeskus Arabian hankinnan ja valmistuneiden kehityshankkeiden (Myllypuro ja Martin-
laakso) johdosta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 43 849 neliémetrid (43 971 m?). Alkaneiden vuokrasopi-
musten keskimadrainen vuokra oli hieman Suomen koko kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi padosin yhdestd
uusitusta isosta ei-kaupallisesta vuokrasopimuksesta johtuen. Padttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 48 275 nelidmetrid
(50 176 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli niin ikdan koko Suomen kiinteistékannan keskimaaraistd
vuokratasoa alhaisempi, padasiassa ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnista johtuen. Keskimaarainen vuokra nou-
si 20,8 eurosta/neliometri 21,5 euroon/neliémetri [&hinna divestointien, valmistuneiden kehityshankkeiden ja indeksikorotusten
vuoksi. Vuokrausaste nousi 94,5 prosenttiin (94,0 %). Kauppakeskuskohteissa vuokrausaste oli 96,0 prosenttia ja keskimaarainen
vuokra 24,5 euroa/neliémetri.

Yhtion Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 47,3 miljoonaa euroa (43,9 milj. euroa). Nettovuokra-
tuotto nousi 3,4 miljoonalla eurolla eli 7,8 prosentilla, mm. koska valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Mylly-
puron Ostari ja Myyrmanni, ja kauppakeskus Arabian hankinta kasvattivat nettovuokratuottoa 2,6 miljoonalla eurolla. Suomen ver-
tailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 1,1 miljoonalla eurolla eli 3,3 prosentilla johtuen pddasiassa kauppakeskusten
positiivisesta kehityksesta. Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 61,2 prosenttia (63,8 %) Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista. Nettotuottoaste oli 6,2 prosenttia (5,9).

Avainluvut, Suomi

Q2/2012 Q2/2011 Q1/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistéjen lukumaard, kpl 59 59 62 -4.8 60
Vuokrattava pinta-ala, m? 570330 589170 578470 18 577630
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 1425 146,2 136,9 6,8 1393
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 21,7 21,5 20,8 34 21,0
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 108 137 107 215 233 -7,7 470
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 16502 25116 27 347 43849 43971 -03 137118
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?22 225 173 193 20,5 18,0 13,9 20,2
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 114 108 152 266 227 17,2 477
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 13968 21535 34307 48 275 50176 -38 138435
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m2? 23,0 183 183 19,6 17,8 10,1 194
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 943 94,5 94,0 - 94,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 36 3,6 34 59 35
Bruttovuokratuotot, Me 33,8 31,4 33,3 67,0 63,2 6,1 1273
Liikevaihto, Me 351 327 34,7 69,9 65,6 6,4 1325
Nettovuokratuotot, Me 24,4 224 228 473 439 7.8 90,5
Nettotuotto-% 3 6,1 6,2 59 - 6,0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,3 6,4 6,2 - 6,2
Sijoituskiinteistdjen kadypd arvo, Me 1553,2 1604,0 15519 34 15474

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

2 Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt vilttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ruotsi

Kesakuun lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksén kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-ala
0li 287 800 nelidmetria (303 300 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-G&teborgin alueilla sekd Uumajassa. Vuokrattava
pinta-ala laski asuntodivestointien seka kahden market-kiinteistdn divestoinnin my6ta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kas-
voi 63,3 miljoonaan euroon padosin vahvistuneen kruunun kurssin my&ta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 16 934 neliémetria (17 133 m?). Alkaneiden vuokrasopimus-
ten keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa hieman korkeampi etenkin korkeammalla
vuokratasolla uusittujen vuokrasopimusten vuoksi. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 32 873 neliémetria (17 469 m?).
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi
market- ja myymalakohteiden divestointien vuoksi.

Keskimaarainen vuokra nousi 17,4 eurosta/nelidmetri 18,5 euroon/nelidmetri padosin divestointien vuoksi. Vuokrausaste nousi
95,9 prosenttiin (95,8 %) kauppakeskuskohteissa laskeneen vajaakaytén vuoksi.

Yhtion Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 1,3 miljoonaa euroa eli 7,5 prosenttia 18,6 miljoonaan euroon (17,3
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin kauppakeskus-
hankinnan sekd vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto
kasvoi 0,8 miljoonalla eurolla eli 5,4 prosenttia johtuen lahinna Liljeholmstorget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin parantuneesta
nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 24,1 prosenttia (25,2 %) Cityconin kaikista nettovuokratuo-
toista. Nettotuottoaste oli 5,4 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 40 prosenttiyksikkdd. Nousu johtui erityisesti
Lilieholmstorget Gallerian ja Akersberga Centrumin parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Ruotsi

Q2/2012 Q2/2011 Q1/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muuots-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 14 14 16 -12,5 16
Vuokrattava pinta-ala, m? 287800 287 800 303300 -51 303700
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 63,6 63,3 628 08 62,7
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 183 18,5 17,4 6.3 17,2
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 58 37 93 151 114 325 276
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 3120 3073 13814 16934 17133 -1,2 37006
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2) 17,2 220 189 18,6 158 17,7 182
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 71 104 221 292 141 1071 311
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 4106 12255 28767 32873 17469 882 35816
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2) 9,2 11,2 134 12,9 11,7 10,3 148
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,2 95,9 95,8 - 97,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 31 3,0 3,0 0,0 29
Bruttovuokratuotot, Me 14,8 143 14,9 29,8 28,4 48 57.4
Liikevaihto, Me 15,5 153 158 313 30,2 3,5 60,1
Nettovuokratuotot, Me 9,4 9,4 9,2 18,6 173 7,5 35,4
Nettotuotto-% 3 55 5.4 5,0 - 5,4
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 5,6 55 51 - 5.5
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 7091 7083 681,0 4,0 697,1

1 Kiinteist6kannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Baltia

Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine jaMagistral Tallinnassa, Virossa sekd Mandarinas Vilnas-
sa, Liettuassa. Kesdkuun lopussa ndiden kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 115 600 nelidmetria (113 500 m?). Annualisoitu lasken-
nallinen vuokra-arvo kasvoi 27,8 miljoonaan euroon padasiassa Magistralin kehityshankkeen valmistumisen my&ta. Keskimaarainen
vuokra nousi 18,3 eurosta/nelidmetri 20,0 euroon/nelismetri indeksikorotusten ja vuokranalennusten véhenemisen my6ta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 16 442 nelidmetria (1 755 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistokannan keskimaaraistd vuokratasoa alhaisempi johtuen kauppakeskus Magistra-
lin valmistumisesta. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 4 731 nelidmetria (2 618 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistékannan keskimaaraista vuokratasoa korkeampijohtuen pienikokoisissa liiketiloissa
paattyneistd vuokrasopimuksista. Tyypillisesti pienikokaisilla tiloilla on korkea nelidvuokra.

Vuokrausaste nousi 100,0 prosenttiin (99,9 %).

Yhtion Baltian liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 3,8 miljoonalla eurolla [&hinnd kauppakeskus Kristiinen han-
kinnanjohdostajaolivat 11,4 miljoonaa euroa (7,6 milj. euroa). Liséksi Baltian vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu
0,8 miljoonalla eurolla, eli 13,7 prosentilla, nostinettovuokratuottoa. Liketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 14,7 prosenttia
(11,0 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 8,2 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,5
prosenttiyksikkda. Nousu johtui sijoituskiinteistdjen nettovuokratuoton kasvusta.

Avainluvut, Baltia

Q2/2012 Q2/2011 Q1/2012 Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 4 4 4 0,0 4
Vuokrattava pinta-ala, m? 113400 115600 113500 19 113400
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 27,4 27,8 24,6 13,0 26,5
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 209 20,0 183 9,3 20,2
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 81 5 10 91 19 3789 36
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 13632 527 2810 16 442 1755 836,9 2882
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimdardinen
vuokra, EUR/m?2) 15,5 26,0 17,7 15,8 20,6 -233 188
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 15 5 10 25 17 471 89
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 1684 1492 3047 4731 2618 80,7 11869
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2) 32,2 123 17,6 22,8 139 64,0 14,0
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,8 100,0 999 - 100,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 41 4,1 4.4 -6,8 42
Bruttovuokratuotot, Me 6,7 53 6.4 131 89 47,6 21,2
Liikevaihto, Me 7.7 6,1 7.3 151 10,2 47,6 24,5
Nettovuokratuotot, Me 58 4,6 55 11,4 7.6 50,5 184
Nettotuotto-% 3 81 8,2 77 - 79
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 79 8,2 7.4 - 78
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 2855 289,6 2736 58 2776

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

2 Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt valttdmattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ympiéristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edellakdvijd ja edistaa kestavaa kehitystd kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen aarella seka niiden moni-
puoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan lahtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon soveltaa ymparistdvastuun raportoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussektorin toimialakoh-
taista (CRESS) ja EPRA:n syksylla 2011 julkaisemaa ohjeistusta. Uusien ja tarkennettujen ohjeistusten pohjalta laskentatapoja on
muutettu takautuvasti [&hinnd sdhkdnkulutukseen ja hiilijalanjalkeen liittyen. Vuoden 2011 ymparistotavoitteiden tulokset ja ympa-
ristévastuun tunnusluvut on esitetty vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 48-53.

Yhtion ymparistdvastuun pitkén tdhtdimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalla 2009. Cityconin ta-
voitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle, jatteiden kierrdtysasteelle ja maankaytdlle seka kestdvan kehi-
tyksen mukaiselle rakentamiselle ja niiden toteutumista verrataan vuoden 2009 perustasoon. Vuoden 201 2 aikana yhtid tavoittelee
hiilijalanjaljen pienentamista 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentamista 2-3 prosentilla seka vedenkulutuksen alentamista
kauppakeskuksissa keskimé&arin tasolle 4,0 litraa/kavija/vuosi. Jatteiden kasittelyssa vuoden 2012 kierratysasteen tavoite on 78
prosenttia. Kaatopaikalle menevénjatteen osuus saa ollakorkeintaan 20 prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 mennesss,
sitd vastaava vuoden 2012 tavoite on 22 prosenttia. Kiinteistdkannassa tapahtuvien muutosten vuoksi pinta-ala tai kavijakohtais-
ten ominaiskulutusten vertaaminen antaa selkeamman kuvan kehityksestd, joten raportointi tulee jatkossa painottumaan niihin.

Ymparistdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista toimintaa. Yhtion kauppakeskushankkeelle
Martinlaakson Ostarille Vantaalla varmistui maaliskuussa kultatason LEED-sertifikaatti.

Citycon on tehnyt laajan kartoituksen kohteiden energiatehokkuuden parantamiseen ja energiankulutuksen vahentamiseen
tahtadvistd toimenpiteistd. Vuoden 2012 aikana on tavoitteena investoida toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulutus- ja kustannus-
sadstoja, esimerkiksi valaistusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan kdyton ja ohjauksen lisdé@miselld ilmanvaih-
tojarjestelmissa. Myds teknisten jarjestelmien saatoihin ja lampotila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja kustannus-
saastotavoitteiden toteuttamiseksi. Katsauskauden aikana aloitettiin neljdsséd kohteessa kolmivuotinen energiansadstoohjelma,
jossa pyritaan investoinnein parantamaan kohteen energiatehokkuutta huomattavasti seka laskemaan kulutustasoa. Jo aiemmin
vastaavanlaista yhteistoimintamallia on sovellettu kauppakeskus Isossa Omenassa ja Myyrmannissa. Ensimmaisen vuosipuoliskon
aikana Ty6- ja elinkeinoministerié on mydntanyt energiasddstdtoimenpiteisiin neljassa kauppakeskuksessa energiatukea 25 pro-
senttia investointikustannuksista elinoin 407 000 euroa.

Katsauskauden aikana on kehitetty energiankulutukseen ja -kustannuksiin liittyvia raportointimenetelmia. Energiankulutus on
tammi-toukokuun tarkastelujakson aikana laskenut kaikissa maissa edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Vertailu-
kelpoisten kiinteistdjen l[ammdnkulutus on vahentynyt 11 prosenttia ja séhkdnkulutus 9 prosenttia. Vertailukelpoisten kiinteistéjen
energiakustannukset ovat laskeneet vaikka energianhinnat ovat keskimaarin nousseet edelliseen vuoteen verrattuna.
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Hallinnointi

Varsinainen yhtiékokous 2012

Citycon Qyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 21.3.2012 Helsingissa. Yhtidkokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen seka myodnsi vas-
tuuvapauden hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2011. Tilikauden 2011 osingoksi yhtiokokous paatti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisaksi yhtiokokous paatti 0,11 euron osakekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta. Osingonmaksun ja padoman palautuksen tdsmaytyspaiva oli 26.3.2012 ja osinko ja pddoman palautus, yhteensa 41,7
miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.2012.

Yhtiskokouksen muut paatskset kayvat ilmiyhtién internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2012. Myés yhtickokouksen péy-
takirja on saatavilla edelld mainitulla verkkosivulla.

Muutoksia yhtién johdossa
Cityconin Suomen likketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen Michael Schonach jatti tehtdvansa yhtidssa 15.5.2012.

Nils Styf nimitettiin huhtikuussa Citycon Oyj:n sijoitusjohtajaksi ja johtoryhman jéseneksi. Han aloitti tehtavassaan kesékuussa.
Nils Styfin henkilotiedot ja tydhistoria seka omistustiedot yhtiossa kayvat ilmi yhtion verkkosivulta www.citycon.fi/johtoryhma.

Helsinki, 10. heindkuuta 2012

Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjesto.
EPRA edistaa ja kehittaa eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimi-
alan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantdjen
kayttoonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on
vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytédnndissaédn EPRA:n suosituksia. Osavuosikatsauksen tdssd osiossa kdsitelldan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista (6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2011 kohdasta "EPRA:n

tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 15,6 13,2 18,1% 29,9 25,8 157 % 53,3
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic), euroa 0,06 0,05 4,0% 0,11 011 19% 0,21
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share), euroa 3,60 373 -35% 3,60 373 -35% 3,62
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 3,21 343 -6,6 % 321 343 -6,6 % 3,29
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,4 6,1 56 % 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,5 6.3 40% 6,3
EPRA.n vajaakayttoaste (%) 4,4 49 -84 % 45

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistosijoitusyhtién toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liketoimintaan
kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria.
Vuoden 2012 ensimmaisen kuuden kuukauden aikana operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 4,1 miljoonaa euroa 29,9
miljoonaan euroon 25,8 miljoonasta eurosta vuoden 2011 vastaavana jaksona. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta net-
tovuokratuoton kasvusta hankintojen, kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun
seurauksena. Toisaalta operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut ja rahoituskustannukset. Osakekohtainen operati-
ivinen tulos (EPRA EPS, basic) pysyi samalla tasollaja se oli 0,11 euroa vuoden 2012 ensimmaisen kuuden kuukauden aikana verrat-
tuna 0,11 euroonvuoden 2011 vastaavanajaksona. Operatiivisen tuloksen kasvu nosti osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas
korkeampi osakemaara laski sita. Osakemaéara nousi heinakuussa 2011 toteutetun osakeannin seurauksena.

Me Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman
mukaan 109 79 381% 26,6 191 39.7% 13,0
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistgjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -0,1 5,0 = -6,0 39 = 353
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
myynneistd 01 -1,2 = -1,5 -13 16,0 % -0,6
+Sijoituskiinteist6jen myynneista aiheutuneet
transaktiokulut 0,2 04 -39,1% 03 05 -26,7 % 10

-/+ Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien
yksikdiden kayvén arvon nettovoitoista/-

tappioista = 0,0 = = -0,2 = -03

+/- Edell3 esitetyisté erista syntyneet tilikauden

tulokseen perustuvat verot = = = = = = 05

+/- Edell3 esitetyists erista syntyneet

laskennalliset verot 3,9 -0,7 - 6,6 -0,1 - -2,2

-/+ Maaraysvallattomien omistajien osuus edella

esitetyista erista 0,7 18 -62,6 % 37 4.0 -6,9% 6.7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 15,6 13,2 18,1 % 29,9 25,8 15,7 % 533

Keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 2778 2446 136 % 2778 2446 136% 2598
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa 0,06 0,05 40% 0,11 0,11 1,9% 0,21
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Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty oper-
atiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittda myds operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit).

Me Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Nettovuokratuotto 39,7 36,3 93% 773 68,7 124% 1443
Operatiiviset hallinnon kulut -6,6 -6,2 6,7 % -13,2 -11,6 140% -27.1
Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01 -80,6 % 01 01 -189% 0,2

Operatiivinen liikevoitto 33,1 30,2 9,6 % 64,1 57,2 120% 1174
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -16,6 -16,3 16% -32,7 -30,1 84% -624
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/
tappioista 0,0 -0,2 - -0,1 -0,3 -73.8% 0,0
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -04 -03 250% -0,7 -0,5 26,0% -0,4
Operatiiviset laskennalliset verot 01 0,2 -63,0% 03 04 -299% 03
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien
osuus -0,6 -04 46,4 % =101 -08 283 % -1,7

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 15,6 13,2 18,1 % 29,9 25,8 15,7 % 53,3

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa 0,06 0,05 40% 0,11 0,11 1,9% 0,21

2) NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS (EPRA NNNAV PER SHARE)
Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistéyhtién nettovarallisuuden kayvén arvon. EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on hei-
jastaa yrityksen kdyp&a arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myyn-
neista johtuvia erid eikd rahoitusinstrumenttien kéypia arvoja. Toisaalta taas, oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa
laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon. EPRA NNNAV:lla mitataan siis kiinteistdyhtion kdyp&a spot-arvoa
tilinpaatdshetkella. EPRA NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varal-
lisuuden ja velkojen kéyvét arvot eivat perustu niiden realisointiin.

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,02 euroa 3,60 euroon (3,62 euroa 31.12.2011) johtuen padasiassa osingoista ja
padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Oikaistu osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,08 euroa
3,21 euroon (3,29 euroa 31.12.2011).

30.6.12 30.6.11 31.12.2011
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukum@ara lukum@gra lukum@gra
vilitilinpdd- vélitilinpda- tilinpdatos-
tospéivind [ osake, tospdivind [ osake, péivand /[ osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa

Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma 8871 277811 319 8398 244565 343 9026 277811 3,25

Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta 64,2 277811 0,23 59,6 244565 0,24 575 277811 0,21
Rahoitusinstrumenttien kaypéd arvo 48,4 277811 0,17 12,6 244565 0,05 45,7 277811 0,16
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 999,7 277 811 3,60 9121 244565 3,73 10059 277 811 3,62

Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen

kdyvan arvon ja verotusarvon

erotuksesta -64,2 277811 -023 -596 244565 -0,24 -575 277811 -021
Joukkolainojen ja pddomalainojen

jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon

erotus? 39 277811 0,01 0,0 244565 0,00 114 277811 0,04
Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo -48,4 277811 -017 -126 244565  -0,05 -45,7 277811 -0,16

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)  891,0 277 811 321 8398 244565 343 9141 277811 3,29

U Jélkimarkkinahinta
EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGdomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pGGoma-
lainojen arvo perustuu jdlkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pGGomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat
téstd jdlkimarkkinahinnasta. Témén takia pdGomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006, joukkolaina 1/2009 ja joukkolaina 1/2012 on arvostettu témén
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tunnusluvun laskennassa jalkimarkkinoilla tilinpdatdshetkelld vallitsevaan hintaan. PéGomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 jélkimarkkinahinta oli 92,28%
(98,75%), joukkolaina 1/2009 jalkimarkkinahinta oli 104,10% (102,25%) ja joukkolaina 1/201 2 jélkimarkkinahinta oli 100,00% per 30.6.2012. Joukkolainojen
ja padomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon erotus 30.6.2012 oli 3,9 miljoonaa euroa (-0,0 miljoonaa euroa).

3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%
Kiinteistdmarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykyd voidaan esittda useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton
madritelman yhdenmukaistamiseksija erikiinteistdyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamisek-
siEPRA onjulkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA alkunettotuotot nousivat padasiassa bruttovuokratuoton kasvusta ja vajaakayton laskusta johtuen. EPRA NIY ja EPRA
“topped up” NIY vuosien 2012 ja 2011 toisille neljanneksille eivét ole kuitenkaan taysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa ki-
inteistokannassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen ostot, myynnit ja aloitetut ja valmistuneet kehityshankkeet).

Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 25699 2370,5 25150
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kayttdmattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -556,0 -510,9 -559,6
Valmis kiinteistokanta 20139 18596 19554
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 37,7 35,7 36,8
Bruttoarvo valmiille kiinteistokannalle (A) 20516 1895,3 19922
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 188,4 166,3 179,55
Kiinteistokannan hoitokulut -57.3 -51,6 -56,6
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 131,1 1147 1229
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 2,2 38 25
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1333 118,5 1254
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,4 6,1 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,5 6,3 6,3

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE (%)
EPRA vajaakdytttaste (%) kuvaa vajaakayton vuoksi saamatta jdanytta osuutta tdydesta vuokratulosta. EPRA:n mukainen vajaa-
kayttoaste lasketaan jakamalla tyhjilldén olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos
kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakdyttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudelli-
nen vuokrausaste.

EPRA:n vajaakayttdaste parantui padasiassa kauppakeskuskohteissa laskeneen vajaakayton vuoksi.

Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,2 10,5 9.8
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2296 2171 2194

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,4 4,9 4,5

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2012 20 q



KONSERNIN LYHENNETTY VALITILINPAATOS

1.1.-30.6.2012

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Bruttovuokratuotto 55,3 51,0 8,5 % 109,9 100,5 94 % 206,0
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 31 31 -0,7% 6,3 5,6 128% 111

Liikevaihto 3 58,4 541 8,0% 116,2 106,0 96% 2171
Hoitokulut 4 18,0 173 38% 379 37.0 26% 716
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,6 04 69,1 % 1.0 04 1827% 12

Nettovuokratuotto 39,7 36,3 93% 77,3 68,7 124 % 1443
Hallinnon kulut 6,8 6,6 4,0% 13,6 121 12,4% 28,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01 -806% 01 01 -189% 0,2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 01 -50 = 6,0 -39 = -353
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
myynneista -0,1 1,2 - 15 13 16,0% 0,6

Liikevoitto 329 26,0 26,6 % 71,2 54,2 315% 818
Rahoituskulut (netto) -16,6 -16,3 1.6% -327 -30,1 84 % -62,4
Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien
yksikkéjen tappioista/voitoista 0,0 -02 -816% -0,1 -01  -359% 03

Voitto/tappio ennen veroja 16,3 9,5 71,6 % 38,5 23,9 60,9 % 19,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,4 -0,3 25,0% -0,7 -0,5 26,0 % -0,9
Laskennalliset verot -38 09 = -6,4 0,5 = 25

Katsauskauden voitto/tappio 12,1 10,1 20,8 % 31,4 23,9 315% 21,3

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 10,9 79 38,1 % 26,6 19,1 39,7 % 13,0
Maaraysvallattomille omistajille 1.3 2,2 -41,2% 48 4,8 -0,9% 8,3

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, euroa 5 0,04 0,03 216% 0,10 0,08 230% 0,05
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,04 0,03 216% 0,10 0,08 20,2% 0,05

Muut laajan tuloksen erat
Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 9,7 9,2 54 % -39 8,4 - -35,9
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 25 24 43% 12 -2,2 = 9,0
Ulkomaan toimintojen vélitilinpaatcksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,9 -1,8 - 16 -1,6 - 0,6

Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -6,3 -8,6 -26,4 % -1,1 4,6 - -26,2

Katsauskauden laaja voitto/tappio 58 15 2916% 30,4 28,6 6,3 % -4,9

Katsauskauden laajan voiton/tappion

jakautuminen
Emoyhtién omistajille 41 0,0 = 251 243 34 % -13,4
Maardysvallattomille omistajille 17 15 129% 5,2 43 229% 85
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 26020 2506,4 25221
Osuudet yhteisessa maardysvallassa olevissa yksikdissa 0,5 02 0,6
Aineettomat ja aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet 28 27 29
Laskennalliset verosaamiset 15,7 43 145
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 9 0,0 3,6 0,0
Pitkdaikaiset varat yhteensd 2621,0 25173 2540,1
Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 7 11,6 = 12,7
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9 01 = 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 18,5 31,6 33,2
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 69,5 294 913
Lyhytaikaiset varat yhteensd 88,0 61,0 125,0
Varat yhteensd 27205 25783 26777
Oma pddoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,0 1311 1311
Arvonmuutosrahasto -48,4 -12,6 -45,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 2431 1743 273,7
Kertyneet voittovarat 10 3018 2875 2840
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 8871 839,8 902,6
Maéraysvallattomien omistajien osuus 64,4 55,0 59,2
Oma padoma yhteensa 951,6 894,8 961,8
Pitkdaikaiset velat
Lainat 11 15244 1466,8 13395
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 60,3 13,6 54,4
Laskennalliset verovelat 66,2 62,5 59,8
Pitkdaikaiset velat yhteensa 1650,9 15429 14537
Lyhytaikaiset velat
Lainat 11 69,4 94,7 2084
Johdannaissopimukset 9 11 0,0 0,6
Ostovelat ja muut velat 475 45,8 53,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 1181 140,6 262,2
Velat yhteensa 17689 1683,5 17159
Oma padoma ja velat yhteensd 27205 25783 26777
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 2011
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 38,5 239 19,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 27,0 33,5 98,9
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 65,5 57,4 118,6
Kayttopadoman muutos 01 21 16
Liiketoiminnan rahavirta 65,6 59,6 120,2
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -28,7 -26,4 -60,1
Saadut korot jamuut rahoitustuotot 0,4 0,2 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -6,0 -21,4 -1,8
Maksetut/saadut valittémat verot -04 6,8 7.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 30,8 18,8 66,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7 -27.4 -22.7 -33,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 6,7 = -110,0 -105,5
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa
oleviin yksikgihin seka aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7 -48,3 -37.4 -82,4
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7 16,3 73 18,6
Investointien nettorahavirta -59,4 -162,9 -203,0
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti = = 0,4
Maksullinen osakeanti - - 98,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 43,0 715 160,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -94,0 -18,6 -100,2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 11 2775 426,9 5946
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -178,4 -2913 -511.8
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 10 -41,7 -34,2 -343
Rahoituksen nettorahavirta 6,3 1544 208,5
Rahavarojen muutos -22,3 103 71,6
Rahavarat katsauskauden alussa 8 91,3 195 195
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,4 -0,4 0,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 69,5 294 913
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma .
Emoyhti-
Sijoitetun onomis- | Maardys-
vapaan tajille vallat-

Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- pidoman  Muunto- voittova- | oma pdd- | omistajien pddoma

Me pddoma rahasto rahasto rahasto erot rat oma osuus | yhteensd

Oma pddoma 1.1.2011 259,6 1311 -18,8 198,8 -8,2 287,0 8495 50,7 900,2

Katsauskauden laaja voitto/tappio 6,2 -1,0 19,1 24,3 43 28,6
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman paagoman

rahastosta (Liite 10) -24,5 -98 -34,2 -34.2

Osakeperusteiset maksut 04 04 04

Oma pddoma 30.6.2011 259,6 1311 -12,6 1743 -9,2 296,7 8398 55,0 894,8

Oma pddoma 1.1.2012 259,6 1311 -45,7 2737 -7.8 291,7 902,6 59,2 961,8

Katsauskauden laaja tappio/voitto -2.7 1,2 26,6 25,1 52 30,4
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman paagoman

rahastosta (Liite 10) -30,6 -111 -41,7 -41,7

Osakeperusteiset maksut 11 11 11

Oma padoma 30.6.2012 259,6 1311 -48,4 2431 -6,6 308,4 887,1 64,4 951,6
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KONSERNIN LYHENNETYN VALITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittdiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja Bal-
tian maihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on
hyvaksynyt vélitilinpaatoksen 10.7.2012.

2. Vilitilinpaatoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatssstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja Cityconin valitilinpaatds 30.6.2012 paattyneelta kuuden kuukauden jaksolta on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Lisatietoalaskentaperiaatteista 6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2011 konsernitilinpaatcksen liitetiedoista liitetiedosta 3 "Muu-
tokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaatteissa”ja liitetiedosta 4 "Yhteenveto konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteista"”.

3. Segmentti-informaatio

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

Me Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Liikevaihto
Suomi 351 327 75% 69,9 65,6 64% 1325
Ruotsi 155 153 13% 313 30,2 35% 60,1
Baltia 7.7 6,1 27,4 % 151 10,2 47,6 % 24,5
Yhteensd 58,4 54,1 8,0% 116,2 106,0 96% 2171
Nettovuokratuotto
Suomi 24,4 224 9,0% 473 439 78% 90,5
Ruotsi 9.4 9,4 0,9 % 18,6 173 7.5% 354
Baltia 58 4,6 283 % 11,4 7.6 50,5% 184
Muut 0,0 - - 0,0 - - 0,0
Yhteensa 39,7 36,3 9.3% 773 68,7 124% 14473

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)

Suomi 222 208 6,8% -5,2 -5,0 4,7 % 832
Ruotsi 83 83 -0,2% 3,5 -0,7 = 30,4
Baltia 56 43 29,6 % 77 18 3334% 17,1
Muut -3,0 -3,1 -3,7% 581 61,1 -49% -13,4
Yhteensa 331 30,2 9,6 % 64,1 57,2 120% 117,4

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypdan arvoon

Suomi -29 -5,6 -48,8 % 5,2 -5,0 4,7 % -40,4
Ruotsi 02 02 -16,1 % 35 -0,7 = 17
Baltia 28 04 = 7.7 18 3334% 34
Yhteensa 0,1 -5,0 = 6,0 -39 - 353

Liikevoitto/-tappio

Suomi 193 151 27,5% 37,0 356 4,0% 423
Ruotsi 82 93 -123% 215 15,2 41,2% 324
Baltia 84 47 77,8 % 187 89 1092% 20,5
Muut -3,0 -31 -37% 5,9 -5,6 6,3 % -13,4
Yhteensa 329 26,0 26,6 % 712 54,2 315% 818
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Me 30.6.2012 30.6.2011 Muutos-% 31.12.2011

Varat
Suomi 16152 15586 58% 15580
Ruotsi 7273 7039 117 % 7313
Baltia 290,9 2748 67.8% 278,6
Muut 87,1 411 -1,0% 109,8
Yhteensd 2720,5 25783 11,7% 26777

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksesta sekd investoinneista ja myynneista.

4. Hoitokulut
EUR million Q2/2012 Q2/2011 Muutos-% Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Lammitys ja sahkd 52 52 0,8% 129 129 0,2% 24,2
Yllapito 6,4 6,1 43% 128 121 57 % 233
Maavuokrat ja muut vuokrat 0,5 0,3 50,3% 0,8 0,6 333% 13
Kiinteistdn henkildston kulut 0,2 0,2 -15,4% 0.4 04 -0,4% 0,6
Kiinteiston hallinnon kulut 0,6 0,6 57 % 11 12 -4.6 % 23
Markkinointikulut 15 12 18,6 % 25 23 10,7 % 5,6
Kiinteistovakuutukset 01 01 20,9 % 03 03 10,8% 0,5
Kiinteist6verot 1,7 1.6 6,1 % 34 BIE 26% 6,4
Korjauskulut 1,7 20 -12,0% 3,7 40 7.2% 7.5
Muut kiinteiston hoitokulut 01 0,0 = 01 00 1052% -0,1
Yhteensa 18,0 17,3 3.8% 37,9 37,0 2,6 % 71,6

Kaksi kiinteistoa ei tuottanut tuloa vuoden 2012 ja 2011 ensimmadisen kuuden kuukauden aikana, hoitokulua niisté syntyi 0,1 mil-
joonaa euroa (0,1 milj. euroa).

5. Osakekohtainen tulos

Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011

Tulos/osake

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 26,6 191 397 % 13,0

Keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 2778 2446 13,6 % 2598
Osakekohtainen tulos, euroa 0,10 0,08 23.0% 0,05
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 26,6 191 39,7 % 13,0

VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me ) 19 2,0 -52% =
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kdytetty katsauskauden
voitto/tappio, Me 28,6 211 35,4 % 13,0

Keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 2778 2446 136 % 2598

VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl ) 17.0 17.0 0,0% -

Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = = = =

Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl 0,0 0,2 -80,3% 01
Keskimaarainen laimennettu osakemaard, milj. kpl 294.8 261,7 126% 2599
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa 0,10 0,08 20,2% 0,05

1} Potentiaalisia VVK:n vaihdoista syntyvid uusia osakkeita ja VVK:n kuluja véhennettynd verovaikutuksella ei oteta huomioon vuoden 2011 laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska ndin osakekohtainen tulos olisi pienempi kuin laimennettu osakekohtainen tulos. Optioiden sekd osake-
pohjaisen kannustinjdrjestelmdn laimennusvaikutus on huomioitu laimennettua osakekohtaista tulosta laskettaessa.
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6. Sijoituskiinteistot

Citycon jakaa sijoituskiinteistnsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistoihin seka operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistaihin. 30.6.2012 ensin mainittuun ryhmaan siséltyivat Koskikeskus Suomessa seka Akermyntan Centrum
Ruotsissa. 30.6.2011 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Kirkkonummen Liikekeskus, Lahden Hansa (Trio), Myllypuro, Martinlaak-

s0, Koskikeskus ja Myyrmanni Suomessa.

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

Me 30.6.2012
Rakenteilla olevat/peruskor-  Operatiivisessa toiminnassa
jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 526,4 19957 25221
Hankinnat 79 19,5 274
Investoinnit 14,8 334 482
Myynnit - 21 21
Aktivoidut korot 0.4 0.4 0.8
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 254 254
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -11 -183 -19.4
Valuuttakurssiero 01 109 111
Siirrot erien valilla -3737 3622 -116
Katsauskauden lopussa 1748 2427,2 26020
Me 30.6.2011
Rakenteilla olevat/peruskor-  Operatiivisessa toiminnassa
jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 326,1 20416 2367,7
Hankinnat - 1318 131,8
Investoinnit 163 12,4 287
Myynnit - -4.4 -4,4
Aktivoidut korot 0.7 09 16
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 4,6 234 280
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -25 -29,4 -319
Valuuttakurssiero - -15,2 -15,2
Siirrot erien valilla -0.2 02 0.0
Katsauskauden lopussa 3451 21613 2506,4
Me 31.12.2011

Rakenteilla olevat/peruskor-
jattavat kiinteistot

Operatiivisessa toiminnassa
olevat kiinteistot

Sijoituskiinteistdt yhteensd

Katsauskauden alussa
Hankinnat
Investoinnit
Myynnit
Aktivoidut korot
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta

Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

Valuuttakurssiero
Siirrot erien valilla
Katsauskauden lopussa
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Sijoituskiinteistéjen kayvén arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka

keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissa kdyttamat tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittain seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011

Suomi 6,3 6,3 6,3 256 24,7 24,4
Ruotsi 59 6,0 59 248 237 236
Baltia 79 8,0 8,0 209 19,5 208
Keskimaarin 6,4 6,4 6,4 24,8 24,0 23,8

7. Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostui 30.6.2012 Ruotsissa sijaitsevista tietyistd Jakobsberg Centrum ja Tumba Centrum
kauppakeskusten yhteydessé olevista asunnoista. Kauppojen arvioidaan toteutuvan heind- ja elokuussa 2012.31.12.2011 myyta-
vissa olevat sijoituskiinteistot koostuivat kahdesta Ruotsissa sijaitsevasta liikekiinteistdstd Flodasta ja Landvetterista, joiden kau-

pat toteutuivat tammikuussa ja maaliskuussa 201 2.

Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011

Katsauskauden alussa 12,7 1,5 1,5
Myynnit =128 =15 =15
Valuuttakurssiero 0,2 - -
Siirto sijoituskiinteistoista 11,6 - 12,7

Katsauskauden lopussa 11,6 = 12,7

8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
K&teinen raha ja pankkitilit 69,4 293 913
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 0,0 01 01

Yhteensi 69,5 29,4 91,3

9. Johdannaissopimukset
Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kayvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:
alle vuosi - - > - 30,0 -05
1-2 vuotta 250 -1,2 113,0 -4,4 28,2 -13
2-3vuotta 1788 -6,1 782 -29 1525 -57
3-4 vuotta 198,9 -8,2 250,1 -3,4 1739 -6,6
4-5vuotta 2479 -16,5 1931 12 2571 -15,0
yli 5 vuotta 362,6 -27,2 302,6 0,0 363,8 -254

Yhteensa 10132 -59,3 9370 -9,5 1005,4 -54,4

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Eraantyminen:
alle vuosi 69,3 -1,0 12,0 02 208 03

Kaikki yhteensa 10825 -60,3 948,9 -9.3 1026,3 -54,1
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Johdannaissopimusten kadyvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muk-sia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssitappio 0,9 miljoonaa euroa (voitto 0,2 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 1 013,2 miljoonaa euroa (937,0 milj.
euroa). Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos verovaikutuksineen -2,7 miljoonaa euroa (6,2 milj. euroa) on kirjattu muihin
laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

10. Osingonjako ja padoman palautus
Hallituksen ehdotuksen mukaisesti 21.3.2012 pidetty varsinainen yhtikokous paatti tilikauden 2011 osingoksi 0,04 euroa osak-
keelta (0,04 euroa tilikaudelta 2010) ja 0,11 euroa osakkeelta paatettiin palauttaa sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
(0,10 euroa tilikaudelta 2010).

Osinko ja pddoman palautus tilikaudelta 2011 oli 41,7 miljoonaa euroa (34,2 milj. euroa tilikaudelta 2010) ja se maksettiin
4.4.2012.

11.Lainat

Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin 12,2 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmaksu-
ehtojen mukaisesti.

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

12. Vastuusitoumukset

Me 30.6.2012 30.6.2011 31.12.2011
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 36,4 36,0 359
Pankkitakaukset 62,3 425 39,2
Ostositoumukset 27,6 15,8 204

Katsauskauden lopussa Cityconillaoli 27,6 miljoonaa euroa (15,8 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen paaasiassa kehityshankkeisiin.

13. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtio, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véahemmistdyhtiot, hallituksen jasenet, toi-
mitusjohtaja, johtoryhméanjésenet ja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 30.6.20120li 48,0 prosenttia(30.6.2011:
47,3 %). Ensimmaisell3 ja toisella vuosineljannekselld vuosina 2012 ja 2011, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liketapahtumia
Gazit-Globe Ltd:n kanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa oli laskettuna liikkeeseen 71,3 miljoonaa euroa 30.6.2012 (71,3 milj. euroa 30.6.2011) ja
sen tasearvo oli 69,0 miljoonaa euroa 30.6.2012 (67,2 milj. euroa). Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:ll4 oli hallus-
saan 58,9 prosenttia (58,9 %) padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liikkeelle lasketusta maarasta, eli 40,7 miljoonaa euroa (39,6
milj. euroa) paddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvosta 30.6.2012. Yhteensa 1,7 miljoonaa euroa (1,7 milj. euroa) paéoma-
ehtoisen vaihtovelkakirjalainan taseen korkovelasta kuului Gazit-Globe Ltd:lle 30.6.2012.

Palvelujen ostot

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edelleen
0,1 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa) Gazit-Globe Ltd:t4 ja sen tytaryhtigilta.
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14. Tunnuslukuja

Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011

Liikevoitto, Me 71,2 54,2 315% 818
% likevaihdosta 613% 51,1% 20,0% 37.7%
Voitto/tappio ennen veroja, Me 38,5 239 60,9 % 19,7
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,10 0,08 20,2% 0,05
Oma padoma/osake, euroa 3,19 343 -70% 3,25
Nettovelkaantumisaste, % 160,2 171,2 -6,4% 1514
Korollinen nettovelka (kaypa arvo), Me 15303 1540,1 -06% 14635
Henkildsto katsauskauden lopussa 134 134 0.0% 136

Tunnuslukujen laskentakaavat [6ytyvat vuoden 2011 tilinpaatoksesta.

15. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla oli kesakuun lopussa 5 825 (4 038) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 10 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 224,5 miljoonaa (214,8 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa 0li 80,8
prosenttia (87,8 %) yhtién osake- ja d@nimaarasta.

Liputusilmoitukset

Yhtid ei kauden aikana vastaanottanut liputusilmoituksia.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

Q1-Q2/2012 Q1-Q2/2011 Muutos-% 2011
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,12 2,77 -235% 2,02
Ylinkurssi 2,71 341 -20,5% 341
Keskikurssi 2,42 3,18 -239% 277
Paatoskurssi 2,23 3,10 -281% 231
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 619,6 758,2 -183% 641,7
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 40,6 38,0 6,8 % 97,5
Vaihdettuja osakkeita, Me 98,2 120,7 -18,6 % 270,7
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma kauden alussa, Me 259,6 259,6 - 259,6
Osakepadoma kauden lopussa, Me 259,6 259,6 - 2596
Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kpl 277.8 244.6 13.6% 2446
Osakkeiden lukum&ara kauden lopussa, milj. kpl 277.8 2446 136% 2778

Yhtion osakep@domassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana. Yhtion osakkeiden lukumaara nousi 36 713 osakkeella, jotka an-
nettiin konsernin avainhenkildillle osana yhtitn pitkaaikaista kannustinjarjestelmaa toukokuussa. Jarjestelman perusteella ei enaa
anneta osakkeita. Yhtiolld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &éneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisar-
voa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksellaonvuoden 2012 varsinaisen yhtiokokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa enintaan
50 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hallitus voi
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paattaa myos optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta. Hallitus kaytti tatd valtuutusta paattaessaan edelld mainittujen
kannustinosakkeiden antamisesta toukokuussa. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka.
Varsinainen yhtidkokous 2012 valtuutti hallituksen paattamaan 20 miljoonan yhtién oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus
on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka. Hallituksella ei kauden pdattyessa ollut muita valtuutuksia.
Yhti6lla ei kauden aikana ollut hallussa sen omia osakkeita.

Optio-oikeudet 2011

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

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintdan 7 250 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemdén yhteensa enintaan 7
250 000 yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet on merkitty tunnuksilla 2011A(l), 201 1A(Il) ja 201 1A(III);
20118B(1), 2011B(I1)ja2011B(1l); 201 1C(1), 201 1C(I1) ja 2011 C(1l) seka 2011D(1), 2011D(11) ja 201 1D(1l).

Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavat osakkeet vastaavat yhteensa enintaan 2,6 prosenttia yhtion kaikista osakkeista
ja danista mahdollisen osakemerkinnan jalkeen, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.

Katsauskauden loppuun mennessd vuoden 2011 optio-oikeuksia oli jaettu yhteensd 6 780 000 kappaletta. Alalajeihin 201 1A-
D(1) kuuluvia optio-oikeuksia oli jaettu yhteensa 2 250 000 kappaletta, alalajeihin 2011A-D(I) kuuluvia optio-oikeuksia 2 350 000
kappaletta ja alalajeihin 201 1A-D(Ill) kuuluvia optio-oikeuksia 2 180 000 kappaletta.

Osakkeen merkintéhinta

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittévien osakkeiden merkintahinnat ovat seuraavat:

Optiolaji Merkintshinta
2011A-D(l) 317
2011A-D(ll) 331
2011A-D(Il) 2,63

Merkintdhinnasta voidaan véhentaa vuosittain yhtién tavanomaisesta kdytanndsta poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja
padoman palautukset.

Osakkeiden merkintdaika

Optio-oikeuksien 2011 merkintaajat ovat seuraavat:

Optiolaji 2011A(I-11) 2011B(I-IN) 2011C(I-m) 2011D(I-11)
Osakkeiden merkintdaika alkaa 1.4.2012 1.4.2013 142014 1.4.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Osakkeiden merkintaaika optio-oikeuksilla 201 1A(I-l) alkoi 1.4.201 2. Optio-oikeuksilla ei kauden aikana merkitty osakkeita.

Vuoden 2011 optio-ohjelmaa on késitelty tarkemmin yhtion vuoden 2011 tilinpdatoksessd. Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonai-
suudessaan ovat saatavilla yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.
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Taloudellinen raportointi vuonna 2012

Citycon julkistaa vield yhden osavuosikatsauksen tilikaudella 201 2:
1-9/201 2 keskiviikkona 10.10.2012 noin klo 9.00.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

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

Eero Sihvonen, varatoimitus- ja talousjohtaja
Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.citycon.fi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1.-30.6.2012
yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyj:n hallitukselle
Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti EU:ssa kaytton hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 30.6.2012, laajan tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja rahavir-
talaskelman kyseisena paivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta seka liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa
arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen laatimisesta. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuk-
sen perusteella annamme yhtién hallituksen pyynndsta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:n 7 momentin mukaisen lausunnon osa-
vuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin 2410 "Yhteison tilintarkastajan suorittama
osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuuluu tiedustelujen tekemista paa-
asiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkildille sekd analyyttisid toimenpiteita ja muita yleisluonteisen
tarkastuksen toimenpiteitd. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastusstandardien ja
-suositusten mukaisestisuoritettava tilintarkastus, ja siksiemme pysty sen perusteella varmistumaan siita, ettd saamme tietoomme
kaikki sellaiset merkittdvat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. N&in ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Lausunto

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosikatsaus, joka
onlaadittu EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti, anna arvopaperimarkkinalaissa
tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvaa kuvaa yhteistn taloudellisesta asemasta 30.6.2012 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisend pdivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.

Helsingissa, 10. heindkuuta 2012

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen, KHT
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