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Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1. - 30.6.2008

Yhteenveto vuoden 2008 toisesta vuosineljanneksesta verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

Liikevaihto pysyi edellisen vuosineljanneksen tasolla ja oli 44,2 miljoonaa euroa (Q1/2008: 44,3 milj. euroa).

Nettovuokratuotot kasvoivat 2,7 prosenttia 30,5 miljoonaan euroon (29,7 milj. euroa) johtuen pddasiassa alhaisemmista hoito-
kuluista kuten séhko- ja lammityskuluista, joiden lasku oli osaksi seurausta kausivaihteluista.

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake pysyi vakaana ja oli 0,06 euroa (0,06 euroa).

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli -84,7 miljoonaa euroa (1,4 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kédypa arvo laski
2 156,9 miljoonaan euroon (2 226,6 milj. euroa).

Sijoituskiinteistéjen keskim&ardinen nettotuottovaatimus oli kauden lopussa ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 6,0 prosenttia
(5,7 %). Nettotuottovaatimuksen nousu aiheutui kiinteistémarkkinoiden muutoksesta.

Tulos/osake oli -0,26 euroa (0,04 euroa), laskun johtuessa k&yvan arvon tappiosta.
Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) séilyi samana kuin edelliselld vuosineljannekselld ja oli 0,04 euroa (0,04 euroa).

Yhtién rahoituskulut laskivat 14,7 miljoonaan euroon (16,1 milj. euroa). Vertailukauden lukuun siséltyi -1,4 miljoonan euron
suuruinen korkosuojaussopimusten arvostukseen liittynyt arvostusera.

Yhteenveto tammi-kesdkuulta 2008 verrattuna viime vuoden vastaavaan jaksoon

Liikevaihto kasvoi 26,1 prosenttia 88,5 miljoonaan euroon (Q1-2/2007: 70,2 milj. euroa). Kasvu johtui padosin vuoden 2007
aikana tehdyistd kiinteistohankinnoista.

Voitto/tappio ennen veroja oli -62,1 miljoonaan euroon (212,5 milj. euroa). Luku siséltda -83,3 miljoonaa euroa (191,6 mil].
euroa) sijoituskiinteistgjen kdyvan arvon muutosta.

Yhtién operatiivinen tulos nousi 18,9 miljoonaan euroon (14,3 milj. euroa). Tuloksen kasvu johtui padosin nettovuokratuottojen
kasvusta, hallintokulujen laskusta ja vertailukautta alhaisemmista veroista. Yhtién omistamien kiinteist6jen kdyvan arvon muutok-
sella ei ole vaikutusta yhtién nettovuokratuottoihin eikd operatiiviseen tulokseen, mutta se vaikuttaa yhtion kokonaistulokseen.

Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) paranija oli 0,09 euroa (0,08 euroa).

Tulos/osake oli -0,21 euroa (0,88 euroa). Lasku johtui lahinnd kdyvéan arvon muutoksista.
Nettovuokratuotot kasvoivat 22,7 prosenttia ja olivat 60,1 miljoonaa euroa (49,0 milj. euroa).
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 0,3 prosenttia.

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake kasvoi 0,12 euroon (0,11 euroa).

Omavaraisuusaste oli 42,1 prosenttia (46,9 %).

Citycon sopi Pohjoismaisen Investointipankin (NIB:n) kanssa 30 miljoonan euron suuruisesta 10 vuoden lainasta, jolla rahoite-
taan Liljeholmstorgetin kestavan kehityksen karkihanketta Tukholmassa, minka liséksi Citycon allekirjoitti kauden aikana kaksi
muuta pitkdaikaista lainasopimusta kilpailukykyisin ehdoin.

Yhtion kaytettavissa oleva likviditeetti kauden lopussa oli 349,4 miljoonaa euroa, josta 325,6 miljoonaa euroa oli kayttamatts-
mid, sitovia pitkaaikaisia luottolimiittejd ja 23,8 miljoonaa euroa rahavaroja.
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Avainluvut
Q2/2008  Q2/2007 Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% ¥ 2007

Liikevaihto, Me 44,2 359 443 88,5 70,2 26,1 % 1514
Nettovuokratuotto, Me 30,5 258 29,7 60,1 49,0 22,7 % 1034
Liikevoitto/-tappio, Me -58,7 1816 274 -313 2319 - 300,7

% liikevaihdosta - 5053% 618% - 3305% - 1986 %
Voitto/tappio ennen veroja, Me -7134 1716 113 -62,1 2125 - 2535
Katsauskauden voitto/tappio
emoyhtién omistajille, Me -56,6 1346 91 -475 1676 - 200,3
Operatiivinen tulos, Me ? 95 7,6 95 189 143 32,7 % 36,3
Ei-operatiivinen tulos, Me -66,0 1270 -0,4 -66,4 1533 - 1640
Tulos/osake, euroa -0,26 0,68 0,04 -0,21 0,88 - 1,00
Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,26 0,60 0,04 -0,21 0,78 = 091
Operatiivinen tulos/osake, laimennettuy,
(laimennettu EPRA EPS), euroa ? 0,04 0,04 0,04 0,09 0,08 12,5 % 018
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,06 0,06 0,06 012 011 73 % 0,20
Sijoituskiinteistdjen kéypé arvo, Me 22266 21569 179972 199% 22157
Oma padoma/osake, euroa 433 413 432 -4.2 % 444
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 470 4,46 470 -51% 483
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV)/osake, euroa 431 4,20 417 0,7 % 442
Omavaraisuusaste, % 43,0 421 46,9 = 439
Nettovelkaantumisaste, % 1118 1233 96,2 = 111,8
Korollinen nettovelka (kdypéa arvo), Me 11494 12053 8633 396% 11473
Nettotuotto-% 3) 5,5 5,4 6,4 - 58
Vuokrausaste, % 96,0 95,7 95,8 - 95,7
Henkilosto katsauskauden lopussa 104 110 94 17,0 % 102

1

2

Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2008 ja 2007 véliseen muutokseen.
Muutoksena aiempaan kéytantoon, operatiivisesta tuloksesta on eliminoitu tulokseen kirjattujen rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen muutos. Ks. liitetieto 4

"Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen vélinen tdsmdytyslaskelma" operatiivisen tuloksen laskennasta seka liitetieto 5 "Osakekohtainen tulos" operatiivisen

osakekohtaisen tuloksen laskennasta.

w

Sisaltad laajennushankkeiden tontit.
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Toimitusjohtaja Petri Olkinuora kommentoi katsauskautta:

"Cityconin liikevaihto ja nettovuokratuotot kasvoivat edelleen katsauskaudella, ja yhtion operatiivinen tulos seka liiketoiminnan ra-
havirta pysyivat edelleen vakaana. My6s rahoituskustannukset séilyivat edellisen vuosineljdnneksen tasolla yleisen korkotason nou-
susta ja korollisen velan madran kasvusta huolimatta. Useita vuosia jatkunut kiinteistdjen kdyvan arvon nousu sen sijaan pysahtyi ja
kdypd arvo laski yleisten markkinaolosuhteiden muuttumisen vuoksi.

Yhtio keskittyy kauppakeskustensa parantamiseen sekd peruskorjaamalla ettd laajentamalla niitd. Toiminnan tavoitteena on
operatiivisen vuokrakassavirran kasvattaminen ja kauppakeskusten pitdminen kilpailukykyisind. Yhtion rahoitustilanne on hyva ja
yhti6ll& on kdytossaan riittavat luottolimiitit kdynnissa olevien kehityshankkeiden loppuunsaattamiseen ja muuhun nykyiseen liike-
toimintaan véhintaan vuoden 2010 loppuun asti ilman uusia lainajdrjestelyjd. Tama on yhtion maltillisen rahoituspolitiikan ja sen
aktiivisen toteuttamisen ansiota.

Vastuullinen rakentaminen ja johtaminen on olennainen osa Cityconin strategiaa. Jatkamme vastuullista rakentamista suunni-
telmiemme mukaan. Juuri vastuullisuus ja ympéristésyyt olivat NIB:n ensisijainen kriteeri myontaa yhtislle 10 vuoden luotto kesé&-
kuussa. Myos asiakkaamme ja vuokralaisemme ovat entista tietoisempia ymparistod sadstdvien valintojen merkityksesta.”

Toimintaympariston kehitys

Véhittaiskaupan hyva suhdanne jatkui edelleen vuoden alkupuoliskolla. Tilastokeskuksen véhittéiskaupan pikaennakon mukaan
vahittdiskaupan kasvu toukokuussa oli 7,9 prosenttia verrattuna vuoden takaiseen toukokuuhun. My6s kumulatiivisesti vahittdis-
kaupan kasvu Suomessa alkuvuoden osalta oli vahvaa (8,2 %). Ruotsissa vahittaiskaupan kasvu toukokuussa oli 6,2 prosenttia ver-
rattuna samaan kuukauteen vuotta ailemmin Statistiska Centralbyran vahittdiskaupan ennakkotietojen mukaan. Myds Liettuassa va-
hittaiskauppa kasvoi alkuvuonna noin 5 prosenttia edellisvuoteen verrattuna, vaikka kasvu oli selvésti aikaisempia vuosia hitaampaa
(lahde: SEB Economic Research: The Baltics). Vastaavasti Virossa véhittdiskauppa laski 3 prosenttia samaan aikaan (ldhde: Statistics
Estonia).

Kuluttajien luottamus seka valtiontalouden ettd oman taloutensa kehitykseen on heikentynyt vuoden alkupuolen aikana. Ke-
hitys oli katsauskaudella samansuuntainen kaikilla Cityconin markkina-alueilla. Kuluttajien luottamuksen heikkeneminen johtuu
yleisid odotuksia korkeammasta inflaatiosta ja korkotason noususta vuoden ensimmadisen kuuden kuukauden aikana.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla on kuluneena vuonna tehty selkeésti vahemman kauppoja kaikissa Cityconin toimintamaissa kuin
viime vuonna. Tuottovaatimusten hajonta prime- ja muiden kiinteistdjen vélilla on ollut Baltiassa, mutta myds Suomessa ja Ruotsissa,
selkedssd kasvussa (ldhde: Jones Lang LaSalle, Suomen kiinteistomarkkina, 1/2008). Yleisesti ottaen kansainvalisen luottokrii-
sin vaikutus Cityconin toiminta-alueilla on tuntunut edelleen yleista kansainvalista tasoa laimeampana, joskin se ndkyi kuluttajien
luottamuksen heikentymisend ja lainamarginaalien kohoamisena. Kaikissa toimintamaissa rakennuskustannukset ovat kohonneet,
mutta kustannusten nousu on hidastunut alkuvuoden aikana (ldhteet: Tilastokeskus, Statistiska Centralbyran, Statistics Estonia).

Liiketoiminta ja kiinteistéomaisuuden yhteenveto

Cityconin ydinliiketoimintaa ovat kauppakeskusten ja muiden kaupan suuryksikdiden kehittdminen ja johtaminen. Yhtié on hankki-
nut omistukseensa kauppakeskuksia, joista saatavaa nettotuottoa se pystyy pitkalld tahtaimelld lisadmaan aktiivisen kehitystoimin-
nan ja kauppapaikkajohtamisen avulla.

Citycon on aktiivinen sijoitusyhtio ja kantaa kohteistaan hallinnointi- ja liketoimintavastuun. Tama erottaa yhtion perinteisists,
omistamiseen keskittyvistd kiinteistdsijoitusyhtioistd.

Citycon osallistuu omistamiensa kauppakeskusten paivittdiseen toimintaan pyrkien yhteistydssd vuokralaistensa kanssa jat-
kuvasti lisédméan kauppakeskustensa kiinnostavuutta, asiakasmaéria, myyntia ja tuottoja. Citycon on uranuurtaja pohjoismaisilla
kauppakeskusmarkkinoilla pyrkimyksissaén vihreiden arvojen huomioon ottamiseen kauppakeskusjohtamisessa ja kehityshankkeis-
saan.

Cityconin markkina-alueet ovat Suomi, Ruotsi ja Baltian maat. Suomessa Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkina-
johtaja ja Ruotsissa yksi johtavista alan yrityksistd. Baltiassa yhtiélla on hyva jalansija. Aktiivisen markkinaseurannan ja hyvan pai-
kallistuntemuksen ansiosta Citycon on pystynyt hankkimaan kauppakeskuksia tarkeimmistd kasvukeskuksista toimintamaissaan.
Cityconin investoinnit kohdistuvat alueille, joissa asukasmadrien ja kuluttajien ostovoiman odotetaan kasvavan.

Katsauskauden lopussa yhtié omisti 33 (30) kauppakeskusta ja 52 (53) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa
22 (20), Ruotsissa kahdeksan (8) ja Baltiassa kolme (2).

Yhtion koko kiinteistéomaisuuden markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 2 156,9 miljoonaa euroa (1 799,2 milj. euroa), josta
suomalaisten kiinteistéjen osuus oli 71,7 prosenttia (66,0 %), ruotsalaisten kiinteistsjen osuus 23,3 prosenttia (29,0 %) ja Baltiassa
sijaitsevien kiinteistéjen osuus 5,0 prosenttia (5,0 %). Vuokrattavien tilojen kokonaismadard katsauskauden lopussa oli yhteensa
926 550 nelidmetria.
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Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset
Citycon soveltaa sijoituskiinteistojen arvostamiseen IAS 40 -standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jonka mukaan sijoituskiin-
teistéjen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Cityconin kiinteistéomaisuuden markkina-arvon maarittelee ulkopuolinen
arvioija kiinteistokohtaisesti kansainvélisten IAS- (International Accounting Standards) ja IVS- (International Valuation Standards)
standardien mukaisesti vahintdan kerran vuodessa. Vuonna 2008 ulkopuolinen arviointi teetetaan kuitenkin vuosineljanneksittdin
markkinoiden lisddntyneen markkinavolatiliteetin vuoksi.

Cityconin kiinteist6t arvioi Realia Group -ryhmdadn kuuluva Realia Management Oy. Realia Management Oy toimii yhteistydssa
kansainvalisen, maailman johtavan kiinteistdpalveluiden tarjoajan, CB Richard Ellisin kanssa. Yhteenveto Realia Management Oy:n
tekemadstd arviolausunnosta kesakuun lopun tilanteesta on saatavilla osoitteessa www.cityconfi.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistdomaisuuden kaypa arvo laski. Lasku johtui kiinteistomarkkinoiden yleisestd suhdannemuu-
toksesta sekd korkotason noususta. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 3,8 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensa 87,1 miljoo-
naa euroa. Muutosten nettovaikutus tulokseen oli -83,3 miljoonaa euroa (191,6 milj. euroa).

Cityconin kiinteistéomaisuuden keskimdérdinen, Realia Management Oy:n madrittdma nettotuottovaatimus oli 6,0 prosenttia
(Q2/2007: 5,8 %). Tuottovaatimus nousi edelliseen vuosineljannekseen verrattuna (Q1/2008: 5,7 %) kiinteistémarkkinatilanteen
muutosten johdosta.

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli yhteenséd 3 662 (3 415) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljell& oleva
kestoaika oli 2,8 (2,9) vuotta. Cityconin kiinteistdomaisuuden nettovuokratuotto oli 5,4 prosenttia (6,4 %) ja vuokrausaste oli katsa-
uskauden lopussa 95,7 prosenttia (95,8 %) . Vuokrausaste laski kehityshankkeiden vuoksi tilapéaisesti tyhjennettyjen tilojen médrén
kasvun takia.

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 22,7 prosenttia 60,1 miljoonaan euroon. Vuokrattavien tilojen méaara kas-
voi 12,4 prosenttia 926 550 neliometriin. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 0,3 prosenttia. Vertailukelpoisilla
kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét
kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatkd tontit. Padosa vertailukelpoisista kohteista sijaitsee Suomessa. Nettotuottoprosentin las-
kennassa ja vertailukelpoisten kohteiden valinnassa sovelletaan Kiinteistotalouden instituutin ja Investment Property Databankin
ohjeiden mukaista laskentamenetelmaa.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q2/2008  Q2/2007  Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 112 122 124 236 236 0,0 512
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 18170 28745 24240 42410 46705 -9,2 103408
Vuokrausaste kauden lopussa, % 96,0 957 958 -01 95,7
Vuokrasopimusten keskimdarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3.0 2.8 29 -34 3.0

Hankinnat ja myynnit

Citycon keskittyy jatkossakin yhtién omistamien kauppakeskusten kehittdmiseen. Sen lisdksi yhtio seuraa kauppakeskusmarkki-
noiden kehittymistd koko toiminta-alueellaan. Mahdolliset uushankinnat liittyvat esimerkiksi meneillaan oleviin tai suunniteltuihin
kehityshankkeisiin. Katsauskaudella ei toteutettu uusia kauppakeskushankintoja, mutta yhtio hankki liséa véhemmistéosakkeita
useasta osittain omistamastaan kohteesta.

Kauden aikana Citycon myi 40 prosenttia kauppakeskus Isosta Omenasta singaporelaisen GIC Real Estaten tytdryhtiélle. GIC
Real Estate on singaporelaisen sijoitusyhtion Government of Singapore Investment Corporationin kiinteistosijoitusyksikkd. Myynti-
hinta oli 131,6 miljoonaa euroa, ja se vastaa 40 prosentin osuutta Cityconin syyskuussa 2007 Isosta Omenasta maksamasta kaup-
pahinnasta. Kaupan osapuolet ovat sopineet, etté Citycon jatkaa Ison Omenan kehittdmista oman toimintakonseptinsa mukaisesti
sekd vastaa kauppakeskuksen johtamisesta.

Kauppakeskus Lippulaivan laajennushankkeeseen liittyen Citycon osti vuoden alussa Kiinteisté Oy Majakan koko osakekan-
nan ja myi samassa yhteydessa Kiinteistdo Oy Ulappatorin kaikki osakkeet. Kiinteisto Oy Majakka omistaa rakentamattomia maa-
alueita Espoossa Lippulaivan ymparistosséa kauppakeskuksen laajennukseen suunnitellulla alueella. Cityconilla sdilyi hallintaoikeus
Kiinteistd Oy Ulappatorin vuokrattavissa oleviin tiloihin. Hallintaoikeus lakkaa, kun laajennushanke valmistuu tai viimeistdan vuonna
2011. Témén liséksi Citycon myi 44 prosentin osuutensa Helsingissa sijaitsevasta Pukinméen liikekeskuksesta.
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Kehityshankkeet

Cityconin strategian ydin on pitdd yhtién omistamat kauppakeskukset kilpailukykyisind niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin
kannalta. Kehityshankkeiden avulla voidaan kasvattaa pitkélld aikavélilla kauppapaikkojen asiakasméérid ja kassavirtaa seka te-
hokkuutta ja tuottoa. Lyhyelld tahtdimelld kehityshankkeet saattavat kuitenkin heikentda joidenkin kohteiden tuottoa, silld uudis-
tusten vuoksi osa liiketiloista on hetkellisesti tyhjennettava, mika puolestaan vaikuttaa kyseisten kehityskohteiden vuokratuottoihin.
Citycon pyrkii toteuttamaan rakennushankkeet vaiheittain siten, ettd koko kauppakeskusta ei tarvitse sulkea toiden ajaksi. Ndin
pyritdan varmistamaan kassavirran jatkuvuus.

Vastuullinen rakentaminen ja johtaminen

Cityconin kehityshankkeet etenivét katsauskaudella suunnitelmien mukaan. Citycon kiinnittaa kehityshankkeissaan yha enemman
huomiota ymparistod sddstaviin menetelmiin ja ratkaisuihin. Yhtiolla on meneilldén kolme vastuullisen rakentamisen ja johtamisen
pilottihanketta, joissa selvitetadn kauppakeskushankkeiden parhaita kaytantoja vastuullisuuden nakokulmasta. Pilottihankkeet ovat
uuden kauppakeskuksen rakentaminen Tukholman Liljeholmeniin, kauppakeskus Rocca al Maren uudistus ja laajennus Tallinnassa
sekd kauppakeskus Trion uudistaminen ja laajentaminen Lahdessa.

Pilottihankkeissa kaytettava arviointi siséltaa yhteensd yli 60 kohtaa, joissa tarkastellaan muun muassa kohteen energiatalou-
dellisuutta, sisdilman laatua, materiaalivalintoja, julkisten kulkuyhteyksien hyodyntdmisté ja rakennustydn aiheuttamien ymparisto-
vaikutusten minimointia. Arvioinnin pohjalta suunnitellaan konkreettiset kehitystoimenpiteet, joiden tarkoituksena on luoda syste-
maattinen vastuullisen rakentamisen kdytanto.

Cityconin tavoitteena on saada hankkeilleen kansainvalinen LEED-ympaéristéluokitus. Yhtié on edelleen vakuuttunut, ettd pit-
kélld aikavalilla vastuullinen toiminta lisaé Cityconin kiinnostavuutta sekd kauppakeskusmarkkinoiden vastuullisena toimijana etta
houkuttelevana kansainvalisend sijoituskohteena.

Cityconin hallituksen paattdmat, meneilldan olevat merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Paatet-
tyjen hankkeiden lisaksi Citycon suunnittelee ja valmistelee parhaillaan lukuisia muita kehityshankkeita. Lisatietoja suunnitteilla
olevista hankkeista [6ytyy Cityconin verkkosivuilta www.citycon fi, johdon presentaatioista ja vuosikertomuksesta 2007.

Katsauskauden aikana kehityshankkeisiin investointiin Suomessa 38,6 miljoonaa euroa, Ruotsissa 23,4 miljoonaa euroa ja
Baltiassa 12,2 miljoonaa euroa.

Meneilldan olevat kehityshankkeet

Toteutuneet
Arvioitu bruttoinvestoinnit Arvioitu

kokonais- 30.6.2008 lopullinen

kustannus mennessd valmistumis-
Kohde Sijainti (mil;. euroa) (milj. euroa) vuosi
Hallituksen paattamat hankkeet:
Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 120 382 2009
Rocca al Mare Tallinna, Viro 68 255 2009
Trio Lahti, Suomi 60 42,0 2008
Torikeskus Seindjoki, Suomi 4 21 2009
Hankkeet, joita hallitus ei ole viela paattanyt
tai on paattanyt vain osan hankkeen eri vaiheista:
Lippulaiva Espoo, Suomi 60-70" 21,7 2011
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 279 44 2010
Tumba Centrum Botkyrka, Ruotsi 35-37Y 18 2011

Y Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet.
2 Citycon omistaa Akersbergan kauppakeskuksesta 75 % ja koko hankkeen suuruus on noin 40 miljoonaa euroa.

Yhtion merkittavin kehityshanke ja vastuullisen rakentamisen karkihanke on uuden kauppakeskuksen rakentaminen Tukhol-
man Liljeholmeniin. Katsauskauden aikana kauppakeskuksen yhteyteen tulevan pyséakointihallin louhintaty6t saatiin padtokseen, ja
hanke etenee suunnitellussa budjetissa ja aikataulussa. Uusi kauppakeskus avataan arviolta loka-marraskuussa 2009 ja noin 40 %
uusista vuokrasopimuksista on jo allekirjoitettu.

Tallinnasta ostetun kauppakeskus Rocca al Maren uudistus ja laajennus aloitettiin helmikuussa 2007. Kauppakeskuksen uudis-
tushankkeen ensimmainen vaihe on kokonaan vuokrattu ja valmistuu syksylla 2008, jolloin kehityshankkeen toinen ja kolmas vaihe
kdynnistetaan. Kauppakeskus on avoinna koko hankkeen ajan. Suunnitelmien mukaan téysin uudistettu kauppakeskus Rocca al
Mare avataan syksylla 2009.
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Lahden ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus Trion ensimmadinen vaihe valmistui marraskuussa 2007 ja on kokonaan vuo-
rattu. Hankkeen toinen vaihe on kdynnissé ja etenee suunnitellusti, kokonaan uudistettu kauppakeskus avataan joulumyyntiin 2008.
Myés Trio on ollut avoinna koko kehityshankkeen ajan. Yhtié sijoittaa Trion kehittdmiseen noin 60 miljoonaa euroa, mikd on myds
merkittava panostus koko Lahden keskustan ja elinkeinoeldméan kehittamiseen.

Akersbergan kauppakeskuksen kehitys- ja laajennushanke on viivastynyt alkuperaisesta aikataulusta vuokralaisvalituksen vuok-
si. Hanketta valmistellaan edelleen, mutta Cityconin hallitus ei ole vield hyvaksynyt uutta projektisuunnitelmaa. Tukholman eteldpuo-
lella Botkyrkan kunnassa sijaitsevan kauppakeskus Tumba Centrumin sisatilojen uudistushanke kaynnistettiin vuoden 2007 lopulla
ja hanke eteni suunnitellusti katsauskauden aikana. Laajempi laajennushanke on suunnitteilla.

Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan laajennushanketta on valmisteltu katsauskauden aikana, mutta yhtién hallitus ei
ole tehnyt paatosta laajennushankkeen aloittamisesta.

Helsingin Myllypuroon suunnitellun uuden ostoskeskuksen tontin ostosta tehtiin esisopimus Helsingin kaupungin kanssa katsa-
uskaudella. Esisopimus koskee neljaa liike- ja asuinrakennustonttia. Tavoitteena on kehittda Myllypuron ostoskeskuksesta viihtyisa
ja ajanmukainen palvelukokonaisuus.

Liiketoimintayksikot
Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkéén Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja ndma edelleen liikketoiminta-alueisiin

Kauppapaikat ja Kiinteistokehitys. Suomen liikketoimintayksikdssa on liséksi Kaupallinen kehitys -toiminto, joka vastaa Suomen
kauppakeskusten kaupallisesta kehittamisestd ja uusien kaupallisten konseptien kehittdamisesta.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat katsaus-
kaudella 25,6 prosenttia 44,9 miljoonaan euroon huolimatta meneilldén olevista kehityshankkeista. Liiketoimintayksikon nettovuok-
ratuotot olivat 74,6 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Vuokran osuus vuokralaisten liikkevaihdosta vertailukelpoi-
sissa kohteissa oli 8,8 prosenttia (Q1/2008: 8,7 %) edellisten 12 kuukauden aikana. Vuokran osuus vuokralaisen likkevaihdosta on
laskettu vuokralaisen Cityconille maksaman nettovuokran ja mahdollisten erilliskorvausten osuutena arvonlisaverottomasta myyn-
nista. Arvonlisdveron suuruus on arvio.

Suomessa sijaitsevan kiinteistokannan tunnuslukuja ja kdynnissa olevia kehityshankkeita on kasitelty edell&.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

Q2/2008  Q2/2007  Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 93 101 100 193 207 -6,8 442
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 14310 24350 21800 36110 41250 -125 74400
Vuokrausaste kauden lopussa, % 957 95,6 959 -0,3 95,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3.2 3.1 34 -8,8 31
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Taloudellinen kehitys, Suomi

Q2/2008  Q2/2007 Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Bruttovuokratuotot, Me 30,5 23,7 304 60,9 47,0 29,6 100,7
Liikevaihto, Me 316 247 314 629 48,6 295 1043
Nettovuokratuotot, Me 22,5 18,2 22,3 449 357 25,6 75,7
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -584 1203 -1.8 -60,2 1343 - 1485
Liikevoitto/-tappio, Me -37.2 1371 193 -179 1673 - 2187
Bruttoinvestoinnit, Me 17,8 20,5 22,8 40,6 433 -6,4 4291
Sijoituskiinteistdjen kéypé arvo, Me 15874 15462 11874 302 15870
Nettotuotto-% 58 56 7.0 - 6,2
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6.4 6.3 7.2 - 6.8

Y Sisltaa laajennushankkeiden tontit

Ruotsi

Citycon on saavuttanut merkittdvan aseman kauppakeskusmarkkinoilla Ruotsissa, jossa silld on kahdeksan (8) kauppakeskusta ja
seitsemdn (7) muuta kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla sekd Uumajassa. Ruotsin litketoi-
mintojen nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 16,9 prosenttia 12,2 miljoonaan euroon ja liiketoiminta-alueen nettovuokra-
tuotot olivat 20,3 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Ruotsin kiinteistékannan tunnuslukuja ja kdynnissa olevia kehityshankkeita on kasitelty edelld.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi

Q2/2008 Q2/2007 Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007 Muutos-% 2007
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 18 15 8 26 18 444 49
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m® 3760 4138 840 4 600 4408 44 25800
Vuokrausaste kauden lopussa, % 96,1 95,2 95,0 0.2 95,1
Vuokrasopimusten keskiméérainen jéljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 23 2l 18 16,7 24

Taloudellinen kehitys, Ruotsi

Q2/2008  Q2/2007  Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Bruttovuokratuotot, Me 10,8 84 9.2 20,0 16,3 224 354
Liikevaihto, Me 10,6 93 10,7 212 17,8 19,0 39,0
Nettovuokratuotot, Me 6.4 6,0 58 122 104 169 21,6
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -20,6 35,5 2,1 -18,5 50,6 - 55,6
Liikevoitto/-tappio, Me -15,2 40,6 7.2 -81 59,4 = 743
Bruttoinvestoinnit, Me 159 72,2 8.2 241 1339 -820 1424
Sijoituskiinteist6jen kdypd arvo, Me 527,0 503,0 5219 -3,6 5175
Nettotuotto-% » 46 46 46 - 46
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 56 55 59 = 53

1) Siséltaa laajennushankkeiden tontit

Baltia

Katsauskauden lopussa Citycon omisti Baltian maissa kolme kauppakeskusta, Rocca al Maren ja Magistralin Tallinnassa Virossa seka
Mandarinaksen Vilnassa Liettuassa. Baltian markkinoiden rajallisen koon, kiinteisté- ja finanssimarkkinan turbulenssin ja sopivien
kiinteistojen rajallisen saatavuuden vuoksi Citycon on edennyt alueen investoinneissa maltillisesti. Baltian nettovuokratuotot kasvoi-
vat katsauskaudella 11,6 prosenttia 3,1 miljoonaan euroon. Liiketoiminta-alueen nettovuokratuotot olivat 5,1 prosenttia Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista.

Baltian kiinteistokannan tunnuslukuja ja kdynnissa olevia kehityshankkeita on kasitelty edellé.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia

Q2/2008  Q2/2007  Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 1 6 16 17 11 54,5 2l
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m® 100 257 1600 1700 1047 624 3208
Vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 100,0 99,9 0.1 100,0
Vuokrasopimusten keskiméérainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 26 23 30 -233 28

Taloudellinen kehitys, Baltia

Q2/2008  Q2/2007  Q1/2008 Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Bruttovuokratuotot, Me 21 19 2.2 4.2 3,5 21,2 77
Liikevaihto, Me 21 19 2.2 43 37 174 80
Nettovuokratuotot, Me 15 14 16 31 28 116 6.0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me -5,7 43 11 -4.6 6,7 - 93
Liikevoitto/-tappio, Me -43 56 25 -1.8 91 = 145
Bruttoinvestoinnit, Me 6.5 36 57 122 39 2158 317
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, Me 1122 107.8 899 199 1112
Nettotuotto-% 6.0 59 6.6 - 6.2
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,9 70 8,0 = 73

Y Sisaltaa laajennushankkeen tontin

Liikevaihto ja tulos

Katsauskauden likevaihto oli 88,5 miljoonaa euroa (70,2 milj. euroa). Cityconin liikkevaihto muodostuu pddosin véhittaiskaupan
liketilojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta oli 96,2 prosenttia (95,3 %).

Liikevoitto/-tappio laski-31,3 miljoonaan euroon (231,9 milj. euroa). Voitto/tappio ennen veroja oli -62,1 miljoonaa euroa (212,5
milj. euroa) ja voitto/tappio verojen jalkeen oli -51,6 miljoonaa euroa (170,4 milj. euroa). Liikevoiton lasku johtui l&hinné kiinteists-
omaisuuden kdyvan arvon tappioista. Toisaalta liikevoitto kasvoi hankittujen kiinteistéjen tuomien nettovuokratuottojen takia.

Kiinteistdomaisuuden kdyvén arvon muutosten, myyntivoiton ja muiden ei-operatiivisten erien vaikutus emoyhtion omistajille
kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli -66,4 miljoonaa euroa (153,3 milj. euroa). Kun tdmé otetaan huomioon, on operatiivinen
tulos verojen jalkeen 4,7 miljoonaa euroa yli vertailukauden tason (ks. liite Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen tasmdytyslas-
kelma). Operatiivisen tuloksen kasvu on seurausta nettovuokratuottojen kasvusta ja alhaisemmista hallinnon kuluista. Operatiivisen
tuloksen verot olivat katsauskaudella alle vertailukauden tulokseen perustuvien verojen huolimatta tuloksen kasvusta. Alhaisemmat
katsauskauden tulokseen perustuvat verot olivat seurausta vuoden 2007 lopussa tehdysta poistopolitiikan muutoksesta, miké johti
aikaisempaa suurempiin rakennusten poistoihin Suomessa. Tam4 puolestaan alentaa suomalaisen tilinpdatosnormiston (FAS) pe-
rusteella emoyhtion tulosta ja siten myds katsauskauden tulokseen perustuvia veroja.

Tulos/osake oli -0,21 euroa (0,88 euroa). Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (laimennettu EPRA EPS) oli 0,09 euroa (0,08
euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,12 euroa (0,11 euroa).

Henkilést6 ja hallinnon kulut

Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensa 110 (94) henkilg, joista 77 oli Suomessa, 26 Ruotsissa ja
seitsemdn Baltiassa. Hallinnon kulut laskivat 8,4 miljoonaan euroon (8,6 milj. euroa) siséltden 0,2 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa)
henkiléstooptioihin ja yhtion osakepalkkiojérjestelmaan liittyvid laskennallisia kuluja. Kulujen lasku vertailukauteen verrattuna joh-
tui alhaisemmista vuotuisista henkilskunnan suoritepalkkioista ja kehityshankkeisiin liittyvien palkkakustannusten aktivoinnista.

Investoinnit ja divestoinnit

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensd 77,3 miljoonaa euroa (181,3 milj. euroa). Investoinneista 2,5 miljoonaa
euroa (158,7 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 74,2 miljoonaa euroa (22,5 milj. euroa) kiinteistokehitykseen
ja 0,6 milj. euroa (0,2 milj. euroa) muihin investointeihin. Investoinnit rahoitettiin liketoiminnan kassavirralla ja olemassa olevilla
rahoitusjarjestelyilla.
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Katsauskaudella toteutettiin kauppakeskus Ison Omenan osittainen divestointi, jossa siitd myytiin 40 prosenttia GIC Real Estate
-konserniin kuuluvalle yhtidlle. Kauppahinta oli 131,6 miljoonaa euroa.

Tase ja rahoitus

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 2 293,0 miljoonaa euroa (1 878,1 milj. euroa). Kauden pééttyessa taseen velat
olivat yhteensa 1 328,6 miljoonaa euroa (998,5 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 179,2 miljoonaa euroa (131,8 milj. euroa).
Konsernin rahoitustilanne sailyi hyvana katsauskaudella. Kauden pééttyessé Cityconin kéytettavissa olevan likviditeetin maara oli
3494 miljoonaa euroa, joista 325,6 miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia pitkdaikaisia luottolimiittejd ja 23,8 miljoonaa euroa
rahavaroja ja pankkisaamisia. Cityconin kéytettavissa oleva likviditeetti pois lukien yritystodistukset ja lyhytaikaiset luottolimiitit oli
kauden padttyessa 227,6 miljoonaa euroa.

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan yhti6 kayttda 100 miljoonan euron ei-sitovaa kotimaista yritystodistusohjelmaa ja mil-
jardin Ruotsin kruunun ei-sitovaa ruotsalaista yritystodistusohjelmaa. Katsauskauden lopussa yhtid oli laskenut liikkeeseen 72 mil-
joonaa euroa kotimaisia yritystodistuksia ja 200 miljoonaa kruunua ruotsalaisia yritystodistuksia.

Korolliset velat kasvoivat vertailukaudesta 326,9 miljoonaa euroa ja olivat 1 212,9 miljoonaa euroa (886,0 milj. euroa). Kon-
sernin korollisten velkojen kdypa arvo oli 1 229,2 miljoonaa euroa (903,5 milj. euroa). Lyhytaikaiset korolliset velat olivat noin 11,7
prosenttia konsernin korollisesta velasta.

Konsernin likvidit kassavarat olivat 23,8 miljoonaa euroa (40,1 milj. euroa), joten konsernin korollisen nettovelan kdypa arvo oli
1 205,3 miljoonaa euroa (863,3 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko laski vuoden ensimmadiseen vuosineljannekseen verrattuna ja
0li 4,90 prosenttia (4,60 % vertailukaudella). Keskim&drainen lainapadomilla painotettu laina-aika piteni 4,8 vuoteen (4,5 vuotta).
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 3,0 vuotta (3,4 vuotta).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko 30.6.2008 koronvaihtosopimukset huomioon ottaen oli 4,88 prosenttia.

Konsernin omavaraisuusaste oli 42,1 prosenttia (46,9 %). Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 123,3 prosenttia
(96,2 %).

Kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin sisaltyi 73,8 prosenttia (79,4 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 68,8 prosenttia
(68,1 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun
korollisesta velasta 76,9 prosenttia oli kiintedén korkoon sidottua (74,7 %). Lainasalkun suojausaste on konsernin rahoituspolitiikan
mukainen ja yhti6 kasvatti suojausastetta katsauskaudella.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojauslaskennan alaisten koronvaihtosopimusten kdyvéan arvon muu-
tokset kirjataan taseen omaan pddomaan. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 674,0 miljoonaa euroa (539,1
milj. euroa), josta suojauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopimuksille, joiden nimellisarvo oli 597,6 miljoonaa euroa (489,1 milj.
euroa).

Konsernin kaikkien johdannaissopimusten nimellisarvo 30.6.2008 oli 798,0 miljoonaa euroa (627,6 milj. euroa) ja kéyp4 arvo
23,2 miljoonaa euroa (11,1 milj. euroa).

Nettorahoituskulut kasvoivat 11,4 miljoonaa euroa 30,8 miljoonaan euroon (19,4 milj. euroa). Nettorahoituskulujen kasvu johtui
padasiassa lisddntyneestd korollisen velan médrastd, johdannaisten markkina-arvostustappiosta ja nousseesta keskikorosta.

Pois lukien johdannaisten laskennallinen tulosvaikutus konsernin nettorahoituskulut toisella vuosineljanneksella pysyivét edel-
lisen vuosineljanneksen tasolla. Tuloslaskelman nettorahoituskulut siséltavét 0,9 miljoonaa euroa (0,9 milj. euroa) vaihtovelkakirja-
lainan optio-osuuteen liittyvda laskennallista kulukirjausta.

IFRS-standardia IAS 23 on tarkennettu katsauskaudella kehityshankkeisiin liittyvien korkokustannusten kirjaamisperusteiden
osalta. Tullakseen voimaan tarkennus vaatii vield EU:n hyvaksynnan eikd silld néin ollen ole vield vaikutusta tdssé osavuosikatsauk-
sessa esitettyihin lukuihin. Tultuaan voimaan muutos vaikuttaa takautuvasti 1.1.2007 alkaen. Térkein vaikutus IAS 23 -standardin
tarkennuksella on yhtion tuloslaskelman rahoituskuluihin, koska uusi IAS 23 -standardi mahdollistaa olemassa olevien kiinteistdjen
kehittamisesta ja kehityshankkeiden tonttien hankinnasta aiheutuvien korkokulujen aktivoimisen taseeseen. Vaikutusta kasitellaan
tarkemmin tdmén osavuosikatsauksen liitetiedoissa.

Lainamarkkinatransaktiot

Rahoitusmarkkinoilla vallinneesta epavarmuudesta huolimatta Citycon allekirjoitti katsauskaudella kolme pitkdaikaista laina-
sopimusta. Kesalld 2007 toteutetun kauppakeskus Magistralin hankinnan paikallinen rahoittaminen viimeisteltiin allekirjoittamalla
noin viiden vuoden pituinen, 280 miljoonan Viron kruunun laina. Liséksi yhtié lisasi kdytettdvissa olevia pitkdaikaisia sitovia luotto-
limiitteja allekirjoittamalla 50 miljoonan euron ja viiden vuoden pituisen luottolimiittisopimuksen.

Kesdkuussa Citycon ja Pohjoismainen Investointipankki (NIB) sopivat 30 miljoonan euron lainasta, jolla rahoitetaan kauppakes-
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kus Liljeholmstorgetin uudisrakentamista Tukholmassa. Liljeholmstorget on Cityconin vastuullisen rakentamisen karkihanke, mika
oli merkittava tekija lainajarjestelyssa. Laina-aika on 10 vuotta. Kaikki kolme pitkdaikaista lainasopimusta pystyttiin toteuttamaan
kilpailukykyiselld lainamarginaalilla.

Citycon allekirjoitti 15.4.2008 pohjoismaisen pankkiryhman kanssa miljardin Ruotsin kruunun (noin 105,6 milj. euron) yritysto-
distusohjelman Ruotsissa. Citycon kayttdd kyseista yritystodistusohjelmaa osana konsernin Ruotsin toimintojen lyhytaikaisen likvi-
diteetin hallintaa. Ohjelman alla yritystodistuksia voidaan emittoida joko Ruotsin kruunuissa tai euroissa.

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat

Cityconin riskienhallinnan tavoitteena on auttaa varmistamaan yhtion liiketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen. Cityconin
riskienhallintaprosessi kattaa yhtién liikketoimintoihin liittyvien riskien tunnistamisen, merkittavyyden arvioinnin, riskienhallinta-
toimenpiteiden suunnittelun ja toteuttamisen, sdannéllisen riskiraportoinnin sekd valvonnan. Citycon otti vuoden 2007 aikana
kayttoon kokonaisvaltaisen riskienhallintaohjelman (Enterprise Risk Management, ERM). Yhti6n hallituksen hyvaksymaa, yhtién ris-
kienhallinnan periaatteet madrittdvaa ohjesaantoa paivitetaan sadannollisesti vastaamaan likketoiminnassa mahdollisesti tapahtuvia
muutoksia.

Yhtion arvion mukaan keskeisimmaét l&hiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden taloudelliseen kehityk-
seen seké sijoituskiinteistdjen tuleviin kdyvén arvon ja korkotason muutoksiin. Omien kiinteistéjen kehittamisen ja rakennuttamisen
madran kasvaessa myds projektihallintaan ja rakennuskustannusten nousuun liittyvat riskit kasvavat. Toteutuessaan merkittavalla
korkotason nousulla, sijoituskiinteistéjen kayvéan arvon laskulla, projektiriskeilld, rakennuskustannusten merkittavalla nousulla tai
talouskasvun merkittavalld hidastumisella Suomessa, Ruotsissa tai Baltiassa voisi olla haitallinen vaikutus Cityconin liiketoimintaan
ja tulokseen.

Kesallda 2007 alkanut rahoitusmarkkinoiden epévarmuus on johtanut lyhyiden rahamarkkinakorkojen selvaan nousuun ja pank-
kien oman varainhankinnan vaikeutumiseen, mika saattaa vaikuttaa merkittdvasti yhtion rahoituksen saatavuuteen ja nostaa tulevia
luottomarginaaleja ja rahoituksen kustannusta. T&lla voi olla toteutuessaan haitallinen vaikutus Cityconin strategian toteuttamiseen
seka yhtion litketoimintaan ja tulokseen. Yhtié pyrkii suojautumaan rahoitusmarkkinoiden muutoksilta noudattamalla konservatii-
vista rahoituslinjaa, minkd johdosta yhtién rahoituskustannukset eivat kuitenkaan ole vield merkittavésti nousseet eikd rahoituksen
saatavuus heikentynyt.

Yhtion riskienhallintaa on késitelty tarkemmin vuoden 2007 vuosikertomuksessa ja rahoitusriskejd laajemmin vuoden 2007
tilinpaatoksen sivuilla 35-36.

Varsinainen yhtiékokous 2008

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 13.3.2008 Helsingissa. Yhtiokokous vahvisti konsernitilinpaatoksen ja emoyhtion
tilinpaatoksen tilikaudelta 2007 sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Tilikauden 2007 osingoksi
yhtidkokous paatti 0,04 euroa osakkeelta, minké liséksi yhtiokokous pééatti 0,10 euron osakekohtaisesta padoman palautuksesta
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palautuksen tdsmaytyspdivé oli 18.3.2008 ja osinko ja
padoman palautus maksettiin 2.4.2008.

Yhtiokokouksen muut paatokset kayvat ilmi 24.4.2008 julkistetusta osavuosikatsauksesta.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Vaihto ja kurssi

Tammi-kesdkuun aikana Cityconin osakkeen vaihto OMX Pohjoismainen Pérssi Helsingissé oli 275,0 miljoonaa euroa (357,6 milj.
euroa) ja 74,0 miljoonaa (66,4 milj.) osaketta. Kauden ylin kurssinoteeraus oli 4,28 euroa (6,09 euroa) ja alin 3,03 euroa (4,61 euroa).
Kauden vaihdolla painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 3,71 euroa (5,39 euroa) ja paatgskurssi 3,21 euroa (4,77 euroa). Yhtin
osakekannan markkina-arvo kesakuun lopussa oli 709,4 miljoonaa euroa (918,2 milj. euroa).

Liputusilmoitukset

Citycon Oyj vastaanotti kauden aikana kolme ilmoitusta omistusosuuden muuttumisesta kahdelta eri osakkeenomistajalta:

FIL Limited (entinen Fidelity International Limited) ilmoitti maaliskuussa, ettd sen ja sen suorien ja epdsuorien tytaryhtididen
osakeomistus Citycon Oyj:ssd oli laskenut alle viiden prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan FIL Limited ja sen suorat ja epdsuorat
tytaryhtiét omistivat 5.3.2008 yhteensa 10 904 704 Cityconin osaketta eli 4,93 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja osakepdé-
omasta.

AXA Investment Managers ilmoitti maaliskuussa, ettd AXA S.A:n ja sen tytaryhtididen osuus Citycon Oyj:n ddnimdardstd ja osake-
padomasta oli noussut yli viiden prosentin rajan. Ilmoituksen mukaan AXA-konserni omisti 21.3.2008 yhteensd 11 892 688 osaketta
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eli 5,38 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja osakepddomasta. Toukokuussa AXA Investment Managers ilmoitti, ettd AXA S.A:n
ja sen tytéryhtididen osuus Citycon Oyj:n &&nimddrastd ja osakepddomasta oli laskenut alle viiden prosentin rajan 4,99 prosenttiin
13.5.2008 tehdyilla osakekaupoilla. Ilmoituksen mukaan AXA-konserni omisti tuolloin yhteensa 11 017 656 Cityconin osaketta.

Osakepddoma

Yhtion rekisterdity osakepadoma vuoden 2008 alussa oli 259,6 miljoonaa euroa ja osakkeita oli yhteensa 221,0 miljoonaa. Katsa-
uskauden aikana yhtion osakkeiden lukumaara nousi 4 335 osakkeella optio-oikeuksilla tehtyjen osakemerkintdjen seurauksena
sekd 7 040 osakkeella, jotka annettiin suunnatulla maksuttomalla osakeannilla yhtién avainhenkildille yhtion osakepohjaiseen kan-
nustinjarjestelmaan liittyen. Kauden lopussa yhtion rekisteréity osakepadoma oli 259 570 510,20 euroa ja osakkeiden lukumaéara
220 992 586. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen déneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisar-
voa.

Hallituksen valtuutukset

Vuoden 2007 varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen paattdmdén uusien osakkeiden antamisesta ja yhtion hallussa olevi-
en omien osakkeiden luovuttamisesta joko maksullisella tai maksuttomalla osakeannilla. Uudet osakkeet voidaan antaa ja yhtion
hallussa olevat omat osakkeet luovuttaa yhtion osakkeenomistajille siind suhteessa kuin he ennestddn omistavat yhtion osakkeita
tai suunnatulla osakeannilla osakkeenomistajien etuoikeudesta poiketen, jos siihen on yhtién kannalta painava taloudellinen syy.
Hallitus voi paattdad myés maksuttomasta osakeannista yhtiolle itselleen. Liséksi hallitus valtuutettiin antamaan osakeyhtiélain 10
luvun 1 §:ssé tarkoitettuja erityisia oikeuksia, jotka oikeuttavat saamaan maksua vastaan yhtion uusia osakkeita tai yhtién hallussa
olevia omia osakkeita. Annettavien uusien osakkeiden ja luovutettavien yhtion hallussa olevien omien osakkeiden enimmaismaaré,
mukaan lukien erityisten oikeuksien perusteella saatavat osakkeet, voi olla yhteensa enintdan 100 miljoonaa.

Hallitus kdytti tata valtuutusta paattaessadn syyskuussa 2007 osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvasta osake-
annista ja suunnatusta maksuttomasta osakeannista yhtién osakepohjaiseen kannustinjarjestelmaan liittyen toukokuussa 2008.
Valtuutuksen perusteellavoidaan tdmén jélkeen antaa tai luovuttaa enintdén 72 398 178 osaketta. Valtuutus on voimassa 13.3.2012
asti.

Hallituksella ei ole muita valtuutuksia.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtiékokous 15.3.2004 paatti enintddn 3 900 000 optio-oikeuden antamisesta. Optio-oikeudet 2004 A ja 2004 B on
listattu OMX Pohjoismainen Pérssi Helsinkiin.

Yhtion optio-ohjelman 2004 ehtoja muutettiin kauden aikana yhtickokouksen tekemalld paatcéksella. Optio-ohjelman 2004 voi-
massa olevat perustiedot kayvét ilmi oheisesta taulukosta.

Optio-ohjelman 2004 perustiedot 30.6.2008

2004 A 2004 B 2004 C
Myodnnetyt optio-oikeudet, kpl 1040 000 1090 000 1050 000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl ! 260 000 210000 250 000
Merkintéasuhde, optio/osake 1:1,2127 1:1,2127 1:1,2127
Merkintghinta/osake, euroa ? 22732 2,6608 43613
Osakkeiden merkintdaika alkaa/alkoi 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2009 31.3.2010 31.3.2011
Osakemerkintaan kaytetyt optiot 339795 - -
Optioilla merkityt osakkeet 380045 = =

Y Veniamo-Invest Oy ei voi merkitd emoyhtiénsa osakkeita.
@ Vuoden 2008 osingonjaon ja padoman palautuksen jalkeen. Osakkeen merkintahinnat alenevat puolella jaettavien osakekohtaisten osinkojen ja padoman palautus-
ten maarasta. Osakkeen merkintahinta on kuitenkin aina vahintaan 1,35 euroa.

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla A-optioilla merkittiin kauden aikana 3 729 osaketta 2,2732 euron osakekohtaiseen
merkintahintaan. Katsauskauden paattymisen jdlkeen 2004 A-optioilla merkittiin 6 403 osaketta 2,2732 euron osakekohtaiseen
merkintahintaan. Katsauskauden paattymisen jalkeen merkityt uudet osakkeet merkitddn kaupparekisteriin arviolta 22.7.2008.
Ulkona olevilla vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan tdman jalkeen merkité vield enintdan 3 486 421 uutta osaketta. Merkityt
osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2008.
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Tulevaisuuden ndkymat

Citycon keskittyy edelleen liikevoiton ja kassavirran kasvattamiseen. Yhtié arvioi kehitys- ja uudistushankkeiden olevan edelleen
tarkeitd yhtion liiketoiminnassa kuluvalla tilikaudella. Yhtio keskittyy strategiansa mukaisesti omistamiensa kauppakeskusten ke-
hittdmiseen ja uudistamiseen ja seuraa markkinoita mahdollisten hankintojen varalta. Yhtié harkitsee my6s ydinliiketoimintaansa
kuulumattomien kohteiden myyntig, kuten asuntokiinteistojensa divestointia Ruotsissa.

Yhtio arvioi nettovuokratuottojen ja operatiivisen liikevoiton ilman kdyvdn arvon muutoksia kasvavan vuonna 2008 edellisvuo-
teen verrattuna. Arvio perustuu kdynnissa oleviin laajennus- ja uudistushankkeisiin, kauppakeskusjohtamisen edelleen kehittami-
seen sekd kiinteistokannan kasvuun toteutettujen hankintojen myéta.

Helsingissd 17.7.2008
Citycon Oyj

Hallitus
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Tilintarkastamaton konsernin lyhennetty valitilinpaatés 1.1. - 30.6.2008

Lyhennetty konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q2/2008  Q2/2007  Muutos-% Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007 Muutos-% 2007
Bruttovuokratuotto 434 341 274 % 85,1 669 273% 1437
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 08 18 -558% 34 33 18 % 77

Liikevaihto 3 44,2 359 231% 88,5 702 261% 1514
Hoitokulut 13,8 100 381% 284 211 345% 4738
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,0 01 -1217% 0.0 01 -669% 03

Nettovuokratuotto 305 258 179% 60,1 490 227% 1034
Hallinnon kulut 44 43 3,0 % 84 86 -30% 165
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -01 = 01 -01 = 05
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen
arvostuksesta kdypdaan arvoon -84,7 160,1 = -83.3 191,6 - 2134
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,0 = = 01 = - 01

Liikevoitto/-tappio -587 1816 = -313 2319 - 3007
Rahoituskulut (netto) 14,7 100 476 % 308 194 585% 473

Voitto/tappio ennen veroja -73,4 1716 - -62,1 2125 - 2535
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -12 28 -580% -34 42 -190% -34
Laskennalliset verot 11,7 -331 = 14,0 -379 - 462

Katsauskauden voitto/tappio -628 1358 = -51,6 1704 - 2039

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen:

Emoyhtién omistajille -56,6 1346 = -475 1676 - 2003
Véahemmistélle -6,3 1.2 = 41 2.8 = 36
Tulos/osake, euroa 5 -0,26 0,68 - -0,21 0,88 - 1,00
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 -0,26 0,60 = -0,21 0,78 - 091
Operatiivinen tulos 4 95 7.6 243 % 189 143 327% 363
Ei-operatiivinen tulos 4 -66,0 1270 = -66,4 1533 - 1640

Emoyhtion omistajille kuuluva
katsauskauden voitto/tappio -566 1346 = -47,5 167,6 - 2003
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Varat
Pitkdaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 21569 17992 22157
Rakenteilla olevat kiinteistot 7 76,2 13,6 332
Muut aineelliset kdyttoomaisuushyddykkeet 09 0,7 09
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 9 209 14,2 10,7
Pitkdaikaiset varat yhteensa 22549 18277 22605
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9 3.2 03 12
Myyntisaamiset ja muut saamiset 111 100 e
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 23,8 401 24,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 381 50,3 481
Varat yhteensa 22930 18781 2308,6
Oma pddoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto ja muut sidotut rahastot 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 9 151 6,9 49
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 177.2 99,2 199,3
Kertyneet voittovarat 10 330,7 3541 387,0
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 9137 8509 982,0
Vahemmiston osuus 50,7 28,6 289
Oma padoma yhteensa 9644 879,5 10109
Velat
Pitkdaikaiset korolliset velat 11 10711 7839 10493
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 0,7 2,0 24
Laskennalliset verovelat 7.7 80,7 881
Pitkdaikaiset velat yhteensa 11495 866,7 11399
Lyhytaikaiset korolliset velat 11 1419 102,1 1047
Ostovelat ja muut velat 373 29,7 531
Lyhytaikaiset velat yhteensa 179.2 1318 1578
Velat yhteensa 1328,6 998,5 12977
Oma pddoma ja velat yhteensa 22930 18781 23086
CITYCON OYJ | Osavuosikatsaus 1.1. - 30.6.2008 SIVU 14



Konsernin lyhennetty oman pdadoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma e
Sijoitetun yhtion
Ylikurssi- vapaan Kerty- |omistajille
rahasto Arvon- oman neet | kuuluva Vahem- Oma
Osake- Osake-  jamuut  muutos pddoman voitto- oma mistén | pddoma
Me pddoma anti rahastot  rahasto  rahasto varat | padoma osuus | yhteensa
Oma pddoma 1.1.2007 2257 01 1311 -13 - 2097 | 5653 15,0 | 5803
Rahavirran suojaus 8.2 8.2 8.2
Katsauskauden tulos 1676 | 1676 28 | 1704
Kaudella kirjatut tuotot ja
kulut yhteensa 82 1676 | 1758 28| 1786
Osakeannit 338 98,8 1325 132,5
Osakemerkinnét osakeoptioilla 01 -01 00 04 04 04
Osingonjako (Liite 10) -234 | -234 -234
Muuntoerot -0,3 -0,3 -0,3 -0,6
Osakeperusteiset maksut 0.5 0.5 0,5
Muut muutokset 0,0 0,0 11,2 112
Oma pddoma 30.6.2007 259,6 - 1311 6,9 99,2 3541 | 8509 286 | 8795
Oma pddoma 1.1.2008 259,6 - 1311 49 1993 387,0| 9820 28,9 |10109
Rahavirran suojaus 10,2 10,2 10,2
Katsauskauden tulos -47,5 -475 41| -516
Kaudella kirjatut
tuotot ja kulut yhteensa 10,2 -475 | -373 41| -414
Osakemerkinndt osakeoptioilla 0,0 0,0 0,0
Osingonjako ja
pddoman palautus (Liite 10) -22,1 -88 | -309 -30,9
Muuntoerot -0,2 -0.2 -01 -0,3
Osakeperusteiset maksut 0.2 0.2 0.2
Muut muutokset 0,0 259 259
Oma pddoma 30.6.2008 259,6 - 1311 151 1772 330,7 | 9137 50,7 | 9644
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007 2007
Liiketoiminta
Voitto/tappio ennen veroja -62,1 2125 2535
Oikaisut voittoon/tappioon ennen veroja 1145 -1715 -164.9
Rahavirta ennen kéayttopadoman muutosta 524 41,0 885
Kayttépadoman muutos -0,7 27 0.2
Liiketoiminnan rahavirta 51,7 383 8838
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -30,5 -15.2 -42,7
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 15 1.0 3.1
Maksetut valittomét verot 34 -3.7 -10,0
Liiketoiminnan rahavirta 26,1 20,5 393
Investoinnit
Tytaryritysten hankinnat vahennettyné hankintahetken rahavaroilla 6 -16,7 -165.3 -517,6
Sijoituskiinteist6jen hankinnat 6 = = -16,0
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin 6 -31,7 -154 -393
Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistéihin sekd muihin
aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 7 -38,6 73 -24,5
Sijoituskiinteist6jen myynti 77 = 03
Investointien rahavirta -79,3 -188,0 -597,1
Rahoitus
Osakeannista saadut maksut - 1325 2324
Vahemmiston rahastosuoritukset 259 - -
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 67,5 130,0 7731
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -30,0 -115,5 -7279
Pitk&aikaisten lainojen nostot 11 2875 2093 5358
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -266,9 -146,4 -2289
Maksetut osingot 10 -30,9 -234 -234
Rahoituksen rahavirta 52,9 186,6 561,1
Rahavarojen muutos -03 19,0 33
Rahavarat katsauskauden alussa 8 24,2 213 213
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 -0.2 -04
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 23,8 401 24,2
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Konsernin lyhennetyn valitilinpdatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistésijoitusyhtié, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja
Baltian maihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus
on hyvaksynyt vélitilinpaatsksen 17.7.2008.

2. Tilinpdatoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatsksensd kansainvalisten tilinpdatésstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja Cityconin vélitilinpaatés 30.6.2008 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Valitilinp&atck-
sessd noudatetaan samoja laatimisperiaatteita sekd laskentamenetelmia kuin vuoden 2007 vuositilinpdatoksessa. Valitilinpaatos
ei sisdllé kaikkia vuositilinpaatoksessa esitettavaksi vaadittavia tietoja, joten sitd tulee lukea yhdessé Cityconin vuoden 2007 vuosi-
tilinpaatoksen kanssa.

Vuosien 2007 ja 2008 tilinpdéatostietojen oikaisu uuden IAS 23 -standardin Vieraan pddoman menot mukaisesti

Uuden IAS 23 -standardin Vieraan pddoman menot johdosta Citycon on tarkistanut ja paattanyt muuttaa laskentaperiaatteitaan
korkokulujen aktivoimisen osalta. Uusien laskentaperiaatteiden kdyttoonoton vuoksi Citycon myds oikaisee vuosien 2007 ja 2008
tilinpadtsksidan. Uuden standardin on julkaissut kansainvélinen tilinpaatésstandardilautakunta (International Accounting Stan-
dards Board, IASB), ja EU:n odotetaan vahvistavan standardin vuoden 2008 loppuun menness4. Néin ollen Citycon ei voi noudattaa
uutta standardia vield téssd osavuosikatsauksessa, vaan vasta koko vuotta 2008 koskevassa tilinpaatoksessa.

Talla hetkelld Citycon aktivoi korkokulut niiden kehityshankkeiden osalta, joihin liittyy huomattavia laajennuksia tai uusia,
Cityconin rakennuttamia kiinteistéjd. Néamd arvostetaan hankintamenoon IAS 16:n mukaisesti. Sen jdlkeen, kun Citycon on ottanut
uuden standardin kdyttoon vuotta 2008 koskevassa tilinpaatoksessadn, korkokulujen aktivointi laajennetaan koskemaan myés ole-
massa olevien sijoituskiinteistojen kehityshankkeita, jotka arvostetaan kdypéaan arvoon. Seuraavassa taulukossa on esitetty uuden
IAS 23 -standardin kdyttéénoton oletettu vaikutus vuosien 2007 ja 2008 tilinpaatdstietoihin. Standardin kayttéénotto ei vaikuta
tilikauden tulokseen eikd taseeseen, silld vaikutukset nettovoittoon/-tappioon sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypdan arvoon ja
rahoituskuluihin kumoavat toisensa.

Oikaistu

Q1-Q2/  Q1-Q2/ Oikaistu
Me 2008 2008 Q1/2008 Q1/2008
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypaan arvoon -833 851 14 05
Liikevoitto/-tappio -313  -330 274 264
Rahoituskulut (netto) 30,8 29,0 16,1 151
Voitto/tappio ennen veroja -62,1 -62,1 113 113
Katsauskauden voitto/tappio 516  -516 113 113
Operatiivinen tulos 189 20,6 95 104
Ei-operatiivinen tulos -664  -681 -04 -13

Oikaistu Oikaistu
Oikaistu  Q1-Q3/ Q1-Q3/ Q1-Q2/ Q1-Q2/ Oikaistu

Me 2007 2007 2007 2007 2007 2007 Q1/2007 Q1/2007
Nettovoitot (-tappiot) sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 2134 2114 2127 2115 1916 1912 315 314
Liikevoitto 300,7 2987 2762 2751 2319 2315 504 50,3
Rahoituskulut (netto) 473 453 32,7 316 194 19,0 9,5 94
Voitto (tappio) ennen veroja 2535 2535 2435 2435 2125 2125 409 409
Katsauskauden voitto (tappio) 2039 2039 1940 1940 1704 1704 346 346
Operatiivinen tulos 363 383 225 236 143 147 6,7 6,7
Ei-operatiivinen tulos 1640 1621 1686 1674 1533 1529 263 26,3
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3. Segmentti-informaatio

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

Me Q2/2008  Q2/2007 Muutos-% Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Liikevaihto
Suomi 316 247 278% 629 486 295% 1043
Ruotsi 10,6 93 139% 21,2 17,8 19,0 % 39,0
Baltia 21 19 9,7 % 43 3,7 17,5 % 8,0
Yhteensa 44,2 359 231% 88,5 70,2 261% 1514

Liikevoitto/-tappio

Suomi -37,2 1371 = -17,9 1673 = 2187
Ruotsi -15.2 40,6 = -81 594 = 743
Baltia -43 56 = -1.8 91 = 145
Muut =19 -18 4,6 % -35 -38 -8,6 % -68
Yhteensa -58,7 181,6 = -31.3 2319 - 3007
Varat 30.6.2008  30.6.2007 Muutos-% 31.12.2007
Suomi 15632 11905 313% 15942
Ruotsi 546,6 5358 2,0 % 5422
Baltia 1329 94,7 404 % 1253
Muut 503 57,2 -121 % 46,9
Yhteensa 22930 187381 221% 23086

Kasvu segmenttien varoissa johtuu padosin kauppakeskushankinnoista.

4. Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen valinen tadsmaytyslaskelma

Cityconin liiketoiminnan luonteesta seka IFRS-raportointivelvoitteesta johtuen konsernituloslaskelmaan siséltyy runsaasti opera-
tiivisen toiminnan ulkopuolisia erid. Parantaakseen toimintansa lapinakyvyyttd sekd helpottaakseen katsauskausien vertailtavuutta
Citycon esittdd IFRS:n mukaisen konsernituloslaskelman lisaksi tilikauden voiton jaettuna operatiiviseen tulokseen seka ei-ope-
ratiiviseen tulokseen. Operatiivinen tulos kuvaa konsernin toiminnan kannattavuutta tilikaudella ilman kdyvén arvon muutosten,
myyntivoittojen ja -tappioiden sekd muiden kertaluonteisten erien vaikutusta. Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen
tulos vastaa EPRA:n suositusten mukaista osakekohtaista tulosta.

Muutoksena aiempaan kdytantoon, operatiivisesta tuloksesta on eliminoitu tuloslaskelmaan kirjattu rahoitusinstrumenttien
kdyvan arvon muutos. Suojautuakseen korkoriskilta Citycon on solminut korkoriskipolitiikkansa mukaisesti korko- ja inflaatiojoh-
dannaisia, joiden osalta IFRS:n mukaisen suojauslaskennan edellytykset eivat tayty. Tallaisten johdannaisten kdyvan arvon muu-
tos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset johdannaiset suojaavat konsernin korkoriskid ja ndiden johdannaisten ehtojen mukaisesti
Citycon vastaanottaa vaihtuvaa rahamarkkinakorkoa, jonka maardytyminen vastaa konsernin vaihtuvakorkoisten lainojen koron
madrdytymista. Cityconin maksama korko puolestaan ei riipu markkinakoroista, jolloin johdannaiset suojaavat yhtiétd markkinakor-
kojen nousulta. Suojausten tehokkuus pyritdan varmistamaan yhtenevalld korkojen maaraytymiselld tulosvaikutteisesti kirjattavien
johdannaisten ja vaihtuvakorkoisten lainojen valilla.
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Me Q2/2008 Q1/2008 Q4/2007 Q3/2007 Q2/2007
Operatiivinen tulos
Nettovuokratuotto 305 29,7 27l 273 258
Hallinnon kulut 42 -38 -39 -4.0 43
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 00 00 06 0,0 01
Rahoituskulut (netto) -149 -147 -147 -119 -10.1
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -12 -12 32 24 28
Laskennalliset verot 0,0 -01 1,7 -0,5 -0,7
Véhemmistdn osuus 0.7 -04 0.2 -03 0.2
Yhteensa 9,5 9,5 13,8 82 7.6
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa® 0,04 0,04 0,06 0,04 0,04
Ei-operatiivinen tulos
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kdypdan arvoon -84,7 14 0,7 211 160,1
Voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 00 01 0,0 01
Hallinnon kulut liittyen
sijoituskiinteistojen myynteihin -0.2 -0.2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,1
Rahoituserien kdyvan arvon muutokset 0.2 -1.4 0.2 -14 01
Tilikauden tulokseen perustuvat verot
liittyen sijoituskiinteistojen myynteihin 00 -11 =
Laskennalliset verot 116 24 -5,0 -45 -323
Véhemmistdn osuus 7.0 -18 -04 01 -09
Yhteensa -66,0 -0,4 -4,6 152 127,0
Ei-operatiivinen tulos / osake, laimennettu -0.27 0,00 -0,02 0,07 0,56
Emoyhtion omistajille kuuluva
katsauskauden voitto/tappio -56,6 91 93 234 1346
Y Operatiivinen osakekohtaisen tuloksen laskeminen on esitetty liitetiedossa 5. Osakekohtainen tulos.
5. Osakekohtainen tulos
Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007 2007
A) Katsauskauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me -47,5 1676 200,3
Keskiméaardinen osakeantioikaistu osakemaara, milj. kpl 2210 190,5 1994
Tulos/osake, euroa -0.21 0,88 1,00
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me -47,5 167,6 2003
VVK:n kulut oikaistu verovaikutuksella vahennettyné, Me 28 57
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa
kdytetty katsauskauden voitto/tappio, Me -47,5 1704 206,0
Keskiméaardinen osakeantioikaistu osakemaara, milj. kpl 2210 190,5 1994
VVK:n osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj. kpl 253 26,2
Optioiden osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj.kpl = 20 15
Keskimdardinen osakeantioikaistu laimennettu osakemdara, milj. kpl 221,0 2178 2271
Tulos/osake, laimennettu, euroa -0,21 0,78 0,91
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Oletetuista vaihdoista johtuvia uusia osakkeita eikd laimentavien potentiaalisten osakkeiden kuluja ja tuottoja oteta huomioon
Q1-Q2/2008 laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska emoyrityksen omistajille kuuluva tulos
on negatiivinen.

Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007 2007
B) Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS)
Operatiivinen tulos, Me (Liite 4) 189 143 36,3
VVK:n kulut oikaistu verovaikutuksella vahennettynd, Me 29 2.8 57
Operatiivisen osakekohtaisen tuloksen laskennassa
kéytetty katsauskauden voitto, Me 2138 171 42,0
Keskimdardinen osakeantioikaistu laimennettu osakemaara, milj. kpl 2482 2178 2271
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,09 0,08 018
6. Sijoituskiinteistot
Me 30.6. 2008 30.6. 2007 31.12. 2007
Katsauskauden alussa 22157 14479 14479
Hankinnat 2.5 158,7 5313
Investoinnit 331 225 448
Myynnit -7,6 = -03
Siirto rakenteilla oleviin kiinteistéihin -19 -13,6 -6,2
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 3.8 1988 2208
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -87.1 -7,0 7,5
Valuuttakurssiero -16 -81 -151
Katsauskauden lopussa 21569 1799,2 22157

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla,
jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavir-
ta-analyysissa kdyttamat tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

Tuottovaatimus (%) Markkinavuokrat (e/m?)
30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007 30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Suomi 6,0 59 57 213 185 211
Ruotsi 57 55 54 13,7 12,8 13,2
Baltia 69 6,3 6,4 19,6 161 16,4
Keskimé&arin 6,0 58 5,6 194 16,9 19,0

7. Rakenteilla olevat kiinteistot

Rakenteilla olevat kiinteistot muodostuivat 30.6.2008 Rocca al Mare, Akersberga, Liljeholmen ja Lippulaiva -kauppakeskusten
laajennushankkeisiin kertyneistd investoinneista.

Me 30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Katsauskauden alussa 33,2
Hankinnat 71 -
Investoinnit 32,6 - 26,4
Aktivoidut korot 13 = 06
Siirto sijoituskiinteistoista 19 13,6 6.2
Katsauskauden lopussa 76.2 13,6 332
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8. Rahavarat

Me 30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Kéteinen raha ja pankkitilit 174 24,9 24,2
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 6,5 15,2 -

Yhteensa 23,8 40,1 24,2

9. Johdannaissopimukset

30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Me Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Eradntyminen:
alle vuosi 60,0 0,7 50,0 03 40,0 0.2
1-2 vuotta 924 0.2 60,0 04 1125 -06
2-3 vuotta 40,0 25 1490 2,0 83,0 -11
3-4 vuotta 70,0 23 40,0 11 70,0 17
4-5 vuotta 103,0 23 00 00 20,0 0.2
yli 5 vuotta 308,6 135 2401 11,8 309,0 85
Yhteensa 674,0 21,5 5391 11,5 634,5 838
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Erddntyminen:
alle vuosi 1240 16 885 -04 404 03
Yhteensa 1240 16 88,5 -04 40,4 03

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpdatospaivan markkinahintoihin. Johdannaisso-
pimuksia on kdytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin siséltyva valuuttakurssivoitto 2,6 milj. euroa (-0,9 milj. euroa) on kirjattu tuloslaskelman valuutta-
kurssivoittoihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 597,6 milj. euroa (489,1 milj. euroa).
Sopimuksista on kirjattu 15,1 milj. euroa (6,9 milj. euroa) oman padoman arvonmuutosrahastoon verovaikutus huomioituna.

10. Osingonjako ja padoman palautus

Cityconin hallituksen ehdotuksen ja 13.3.2008 kokoontuneen yhtiékokouksen pdatoksen mukaisesti tilikauden 2007 osinko oli
0,04 euroa osakkeelta ja pddoman palautus sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta 0,10 euroa osakkeelta (osinko 0,14 euroa
tilikautena 2006).

Maksetut osingot ja pddoman palautukset olivat 30,9 milj. euroa (23,4 milj. euroa) katsauskaudella.

11. Korolliset velat

Katsauskauden aikana Citycon on sopinut 30 miljoonan euron lainasta, jolla rahoitetaan kauppakeskus Liljeholmstorgetin uu-
disrakentamista Tukholmassa. Laina on vaihtuvakorkoinen ja laina-aika on 10 vuotta. Katsauskaudella on myds nostettu Tallinnassa
sijaitsevan kauppakeskus Magistralin hankintaan liittyen 17,9 miljoonan euron laina, jonka laina-aika on noin 5 vuotta. Pitkaaikai-
nen sitova luottolimiitti (50 miljoonan euron viiden vuoden pituinen luottolimiittisopimus) on katsauskauden padttyessd nostamat-
ta. Katsauskauden aikana konsernin lainoja on maksettu takaisin 10,1 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmaksuehtojen
mukaisesti.

Muut pitkdaikaisten lainojen nostot ja takaisinmaksut rahavirtalaskelmassa liittyvat luottolimiittisopimusten nostoihin ja takai-
sinmaksuihin.
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12. Vastuusitoumukset

Me 30.6.2008 30.6.2007 31.12.2007
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 46,3 47,6 464
Pankkitakaukset 488 20,1 498
Padomasitoumukset 26,8 84,7 31,0

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 26,8 milj. euroa padomasitoumuksia liittyen paédasiassa useisiin kehityshankkeisiin.

13. Lahipiiritapahtumat

Katsauskaudella ei ollut merkittavid liiketapahtumia lahipiiriin kuuluvien tahojen kanssa.

14. Tunnuslukuja

Q2/2008  Q2/2007 Muutos-% Q1-Q2/2008 Q1-Q2/2007  Muutos-% 2007
Tulos/osake, euroa -0,26 0,68 -0,21 088 1,00
Tulos/osake laimennettu, euroa -0,26 0,60 -0,21 0,78 091
Oma padoma/osake, euroa 413 432 -4.2 % 444
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 446 470 -5,1 % 483
Omavaraisuusaste, % 421 46,9 439

Tunnuslukujen laskentakaavat l6ytyvét vuoden 2007 tilinpaatoksesta.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Taloudellinen raportointi vuonna 2008

Citycon julkistaa vuonna 2008 vield yhden osavuosikatsauksen ajalta 1-9/2008. Osavuosikatsaus julkistetaan torstaina 16.10.2008

noin klo 9.00.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.cityconfi.

Lisdtiedot:

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora
Puhelin (09) 6803 6738 tai 0400 333 256
petri.olkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja Eero Sihvonen
Puhelin (09) 6803 6730 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

OMX Pohjoismainen Parssi Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.cityconfi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1. - 30.6.2008
yleisluonteisesta tarkastuksesta Citycon Oyj:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatgsstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 30.6.2008, tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja rahavirta-
laskelman kyseisend péivand paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta seké liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa
arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 a :ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen laatimisesta. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuk-
sen perusteella annamme yhtién hallituksen pyynnésta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a B:n 7 momentin mukaisen lausunnon
osavuosikatsauksesta.

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 paaa-
siallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkiléille seka analyyttisid toimenpiteitd ja muita yleisluonteisen
tarkastuksen toimenpiteitd. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastusstandardien ja
-suositusten mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen perusteella varmistumaan siit4, ettd saamme tietoomme
kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehkd tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. Néin ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Lausunto

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitdan, miké antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosikatsaus, joka
on laadittu EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti, anna arvopaperimarkkinalais-
sa tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvaa kuvaa yhteison taloudellisesta asemasta 30.6.2008 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisend pdivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.

Helsingissd, 17. heindkuuta 2008

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen, KHT
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