


Citycon lyhyesti

Citycon keskittyy kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtio johtaa ja kehittaa kauppakeskuksiaan aktiivisesti
ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan henkildstdnsa voimin. Yhti6 on uranuurtaja Pohjoismaissa kestavan 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 etta asiakkaille.

Syyskuun 2012 lopussa Citycon omisti 37 kauppakeskusta ja 40 muuta liikekiinteistod, minkd lisaksi yhtio johtaa ja vuokraa kahta
kauppakeskusta omistamatta niita itse. Yhtion omistamista kauppakeskuksista 23 sijaitsee Suomessa, 9 Ruotsissa ja 4 Baltiassa

sekd yksi Tanskassa, minka Citycon osti kesalla.
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Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2012

Kauden aikana yhti6 on jalleenrahoittanut kdytdnnossa kaikki taman ja ensi vuoden eraantyvét pankkilainansa. Myds vuokraus on
kehittynyt positiivisesti, ensimmaisen kolmen neljanneksen vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,3 prosenttia.

Yhteenveto vuoden 2012 kolmannesta vuosineljénneksestd verrattuna vuoden toiseen vuosineljinnekseen

- Liikevaihto kasvoi 60,9 miljoonaan euroon (Q2/2012: 58,4 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 2,9 miljoonaa euroa eli 7,4 prosenttia 42,6 miljoonaan euroon (39,7 milj. euroa) johtuen padasiassa
valmistuneista kehityshankkeista, alhaisemmista kiinteistdjen hoitokuluista ja kauppakeskus Albertslundin hankinnasta.

- Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit) kasvoi 4,2 miljoonaa euroa eli 12,6 prosenttia 37,3 miljoonaan euroon (33,1 milj.
euroa) padasiassa johtuen korkeammasta nettovuokratuotosta ja alhaisemmista operatiivisista hallinnon kuluista. Operatiiviset
hallinnon kulut laskivat 1,2 miljoonaa euroa johtuen alhaisemmista uudelleenorganisointikuluista, ei-kassavaikutteisista osakeoptio-
kuluista ja vahennyksesta useissa hallinnon kuluissa. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS) nousi 0,06 euroon (0,05 euroa). EPRA:n
tunnuslukuihin ei sisally operatiiviseen liiketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksia.

- Sijoituskiinteisttjenkayvan arvon voitto oli 13,8 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa). Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo oli 2 695,5 mil-
joonaa euroa (2 602,0 milj. euroa), ja keskimaarainen sijoituskiinteistdjen nettotuottovaatimus oli 6,3 prosenttia (6,4 %), lasku
johtui padasiassa pyoristyksista.

Yhteenveto vuoden 2012 tammi-syyskuusta verrattuna vuoden 2011 vastaavaan jaksoon

- Liikevaihto kasvoi 177,1 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2011:161,0 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot kasvoivat 12,9 miljoonaa euroa eli 12,1 prosenttia ja olivat 119,9 miljoonaa euroa (107,0 milj. euroa). Kehi-
tyshankkeiden valmistuminen ja kauppakeskus Kristiinen, Hégdalen Centrumin, Arabian ja Albertslundin hankinnat kasvattivat
nettovuokratuottoja 9,5 miljoonalla eurolla.

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 4,4 miljoonaa euroa eli 5,3 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruu-
nun vaikutusta.

- Tulos/osake oli 0,20 euroa (0,07 euroa).

- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) kasvoi 0,17 euroon (0,15 euroa).

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,15 euroon (0,21 euroa) johtuen eroista ajoituksessa ja vertailukauden kertaluontei-
sistaerista.

- Yhtid tasmentda ohjeistustaan koskien liikevaihtoa, operatiivista liikkevoittoa ja operatiivista tulosta.

Avainluvut

IFRS:n mukaiset avainluvut Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% Y 2011

Liikevaihto, Me 60,9 55,0 58,4 1771 161,0 10,0% 2171

Nettovuokratuotto, Me 42,6 383 39,7 119,9 1070 121% 1443

Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién

omistajille, Me 30,2 -0,7 10,9 56,8 183 210,0% 13,0

Tulos/osake, euroa ? 0,10 0,00 0,04 0,20 0,07 1831 % 0,05

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake,

euroa? 0,05 0,14 0,06 0,15 0,21 -24.8% 0,24

Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 26020 26955 25126 73 % 25221

Omavaraisuusaste, % 35,0 34,8 37,7 -7.7% 36,0

EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% ¥ 2011

Operatiivinen lilkkevoitto

(EPRA operating profit), Me 37,3 31,3 331 101,4 88,5 146 % 1174
% liikevaihdosta 61,3 % 56,8 % 56,8 % 57.3% 550% 4,2% 54,1 %

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 17,8 149 156 47,7 40,7 17.1% 533

Operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), euroa? 0,06 0,05 0,05 0,17 0,15 7.0% 0,20

Nettovarallisuus/osake

(EPRANAV per share), euroa 3,60 3,71 3,64 20% 3,62

Oikaistu nettovarallisuus/osake

(EPRANNNAV per share), euroa 321 3,24 331 -22% 3,29

I Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2012 ja 2011 viliseen muutokseen.
2 Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllc 17.9.201 2 aloitetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
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Toimitusjohtajan kommentti

Yhtion toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi katsauskautta:

“Ensimmadisten yhdeksan kuukauden aikana vuokratuotot ovat parantuneet entisestdan: olemme onnistuneet lisddmaan vertailu-
kelpoisten kohteittemme vuokratuottoja 5,3 prosenttia. Etenkin kauppakeskusten luvut olivat hyvia: vertailukelpoiset nettovuokra-
tuotot kasvoivat 6,7 prosenttia.

Vuokraustoimintamme tuottaa edelleen positiivisia tuloksia: kauden aikana allekirjoitimme vuokrasopimuksen Debenhamsin
franchise-kumppanin kanssa tavarataloketjun tuomisesta Viroon ja lilkkeen avaamisesta Rocca al Maressa. Allekirjoitimme myds
aiesopimuksen Debenhamsin tuomisesta suunnitteilla olevaan Ison Omenan laajennusosaan. Myds Hennes & Mauritz saapuu Viron
markkinoille, H&M avaa kaksi lilkkettd kauppakeskuksissamme Tallinnassa.

Jalleenrahoitus ja rahoitusmuotojen hajauttaminen ovat sailyneet fokuksessa. Toukokuussa liikkkeeseen lasketun 150 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainan jalkeen allekirjoitimme 360 miljoonan euron pitkaaikaisen vakuudettoman luoton pohjoismaisen pank-
kiryhman kanssa syyskuussa. Nama menestyksekkaasti jarjestetyt transaktiot ovat osoitus Cityconin kyvysté hankkia rahoitusta
sekd paadpankkisuhteidemme vahvuudesta. Taman luottosopimuksen jélkeen kdytanndssa kaikki vuonna 2013 erdantyvét merkitta-
vat pankkilainat on jalleenrahoitettu ja Cityconin keskimaaraistd laina-aikaa on pidennetty. Onnistuneen jélleenrahoituksen jalkeen
paatimme 90,7 miljoonan euron merkintdoikeusannista parantaaksemme yhtién taloudellista joustavuutta. Varat tullaan kaytta-
maan toimenpiteisiin, jotka tuottavat lisdarvoa kauppakeskuksiin, kuten kehityshankkeiden rahoittamiseen, mahdollisiin selektiivi-
siin hankintoihin, taseen vahvistamiseen ja lainojen takaisin maksuun.

Laajennuimme Tanskan markkinoille kesalla. Citycon sijoittaa ensisijaisti kahdenlaisiin kauppakeskuksiin: isompiin alueellisiin
keskuksiin kuten Isoon Omenaan, Koskikeskukseen ja Rocca al Mareen ja pienempiin paikallisesti vahvoihin paivittdistavaravetoisiin
kauppakeskuksiin, joissa kilpailu on rajattua. Albertslund Centrumistuu jalkimmaiseen kategoriaan taydellisesti. Mielestamme tama
laajentuminen oli varovainen askel uuteen maahan ydinalueemme sisalla.

Jatkossa yhtid keskittyy edelleen tuottojen parantamiseen ja vakaaseen kassavirtaan!

Tarkeimmdt tapahtumat
Rahoitus

Citycon allekirjoitti 4. syyskuuta 360 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryhman
kanssa. Jarjestely koostuu 190 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan euron suuruisesta luot-
tolimiitista. Laina-aika on keskimé&arin viisi vuotta. Uusi laina nostetaan ja silld jélleenrahoitettava luotto maksetaan takaisin viimei-
sen vuosineljanneksen aikana.

Yhtio laski toukokuussa liikkkeeseen 150 miljoonan euron suuruisen kotimaisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan
maturiteetti on viisi vuottaja erdpéiva 11.5.2017. Lainalle maksetaan kiinteda 4,25 prosentin vuotuista korkoa.

Syyskuussa yhtio kaynnisti syyskuussa merkintéoikeusannin keratékseen noin 90,7 miljoonaa euroa yhtidkokouksen 21.3.2012
antaman valtuutuksen nojalla. Osakkeiden merkintaaika oli 17.9.-1.10.2012. Osakeanti ei vaikuta tdssa osavuosikatsauksessa rapor-
toituun omaan padomaan tairahavaroihin, mutta osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkaiden maaralla.

Citycon onjatkanut vuoden 2006 vaihtovelkakirjalainansa takaisinostoja.

Vuokraustoiminta

Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,5 prosenttia (96,6 %). Koko kiinteistékannan taloudellinen vuokrausaste oli
95,4 prosenttia (95,4 %).

Syyskuun lopussa Citycon allekirjoitti vuokrasopimuksen brittildisen tavaratalo Debenhamsin kanssa. Tavarataloketju avaa en-
simmaisen liikkkeensa Virossa Cityconin Rocca al Maressa syksylla 2013.

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

Yhtié myi 2. elokuuta Ruotsissa Drabanten bostader AB:n kaikki osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. euroa)
Bostadsrattsféreningen Stinsen 107-111:lle. Myyty yhtié omistaa Tumba Centrumin yhteydessé Botkyrkan kunnassa Ruotsissa 47
asuntoa. Asuntojen vuokrattava pinta-ala on noin yhteensa noin 3 600 nelidmetria.

Yhtio osti 2. heindkuuta Oulussa sijaitsevan Citytalon 13,5 miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka erailta
yksityishenkilgilta. Citytalo sijaitsee Cityconin omistaman kauppakeskus Gallerian vieressa 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.

Citycon osti 2. heindkuuta 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenistd ja sen omis-
tamasta Lanken-nimisestd likekiinteiststd 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 vdhemmistdosak-
kaaksi 25 prosentin osuudella. Alkuperdisen kaupan yhteydessa solmitun osakassopimuksen mukaisesti vahemmistdosakkaalla
oli oikeus myyda omistuksensa Cityconille tietyn ajan kuluessa. Toteutunut kauppa perustuu tdhdn sopimukseen. Kauppahinta on
maaritelty kyseisen sopimuksen mukaisesti ja se on linjassa kiinteistdjen tuoreimman kayvén arvon kanssa. Kaupan jélkeen Citycon
omistaa kauppakeskus Strémpilenin ja likekiinteistd Lankenin kokonaisuudessaan.

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

Citycon allekirjoitti 7. kesdkuuta sopimuksen suur-Kddpenhaminan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppakeskuk-
sen ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla). Kauppa toteutui 2.7. Hankinta on
yhtion ensimmainen investointi Tanskassa. Albertslund Centrumin vuokrattava pinta-ala on talld hetkelld noin 16 000 neliémetria.
Sopimukseen sisédltyy lisdksi péivittaistavarakauppalaajennus, jonka yhtié ostaa hankkeen valmistuttua vuonna 2014. Laajennuk-
sen myotd vuokrattava kokonaispinta-ala laajenee noin 20 000 nelidmetriin. Kauppakeskuksen vuokrausaste on 97,5 prosenttia.
Lisatietoa kaupasta on saatavilla yhtion 7.6.2012 julkaisemasta porssitiedotteesta.

Yhti6 hankki huhtikuussa Helsingissa sijaitsevan kauppakeskus Arabian 19,5 miljoonalla eurolla Tapiola-yhtioilta. Kauppakeskus
Arabia sijaitsee Helsingin koillisessa kantakaupungissa noin neljan kilometrin paassd ydinkeskustasta Helsingin kaupungin omista-
malla tontilla. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 14 000 neliémetrig, josta litketilan osuus on noin 11 400
neliometrid. Kauppakeskuksessa on yli 30 liiketta ja sen vuokrausaste ostohetkelld oli 93,0 prosenttia. Lisatietoa kaupasta on saa-
tavillayhtion 4.4.2012 julkaisemasta porssitiedotteesta.

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

Yhtio myi kauden aikana yhteensa kuusi ydinliiketoimintaan kuulumatonta kohdetta, kolme Ruotsissa ja kolme Suomessa.

Kehityshankkeet

Kauppakeskus Koskikeskuksen kehityshanke on yhtién suurin kaynnissa oleva hanke. Hankkeen kokonaisinvestoinnin arvo on noin
37,9 miljoonaa euroa. Projekti etenee suunnitellussa aikataulussa ja uudistuneen Koskikeskuksen avajaisia vietetadn marraskuun
puolivélissa. Kauppakeskus on auki ja palvelee asiakkaita koko hankkeen ajan.
Tallinnassa sijaitseva kauppakeskus Magistral avattiin tdyteen vuokrattuna toukokuussa uudelleen kahdeksan kuukautta kesta-
neen uudistus- ja laajennushankkeen jalkeen. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvoi 2 200 neliémetrilla 11 700 nelidmetriin.
Helsingin Myllypurossa sijaitsevan kauppakeskus Myllypuron Ostarin kehityshankkeen viimeinen osa valmistui toukokuussa.

Muut tapahtumat

Baltian liiketoimintayksikkd nimettiin uudelleen "Baltia ja uudet markkinat” -lilkketoimintayksikdksi. Tanskasta ostettu Albertslund
Centrum kuuluu tahdn yksikkdon Baltiassa sijaitsevien keskusten lisdksi ja yksikkda vetaa edelleen Harri Holmstrém.
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Marko Juhokas nimitettiin 11.7.2012 Citycon Oyj:n Suomen liiketoimintojen maajohtajaksi ja johtoryhmén jaseneksi. Juhokas on
toiminut Cityconissa kiinteistokehitysjohtajanaja aloitti uudessa tehtavassaan 16.7.201 2. Michael Schénach, Cityconin Suomen lii-
ketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen, jatti tehtavansa yhtiossa 15.5.201 2. Nils Styf nimitettiin huhtikuussa Citycon Oyj:n
sijoitusjohtajaksija johtoryhman jaseneksi. Styf aloitti tehtavdssaan kesdkuussa.

Eurooppalaisten listattujen kiinteistdsijoitusyhtididen kattojarjest6 EPRA (European Public Real Estate Association) valitsi
vuosikonferenssissaan Cityconin vuoden 2011 vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
EPRA Gold Award -palkinnon taloudellisesta raportoinnistaan nyt kolmantena vuotena perédjalkeen. Yhtié sai kultaa myds uudessa
Vastuullisuusraportoinnin kilpailusarjassa.

Citycon muutti konsernirakennettaan 1.4.2012 alkaen. Muutos toteutettiin liiketoimintasiirroilla, joissa Cityconin Suomen kiin-
teistoliiketoiminnot siirrettiin kahteen uuteen holding-yhtiéén Citycon Finland Oy:hyn ja Eteld-Suomen Kauppakiinteistét Oy:hyn.
Liiketoimintasiirtojen jdlkeen ndma yhtidt omistavat, johtavat ja yllapitavat Cityconin Suomessa sijaitsevia kiinteist6ja. Muutos ei
vaikuta Cityconin muuhun toimintaan.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen yhtiokokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enintadn
49 032 002 uutta osaketta. Osakeannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastaavat noin 17,6 prosenttia kaikista Cityconin osak-
keista ja danista ennen osakeantia seka noin 15,0 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja danista osakeannin jalkeen. 17.9.2012
-1.10.2012 jérjestetyssa merkintaetuoikeusannissa merkittiin kaikki tarjotut 49 032 002 osaketta. 5.10.2012 Cityconin hallitus
hyvaksyi merkintdetuoikeusannissa tehdyt ensisijaiset merkinnat ja Cityconin osakkeenomistajien tai muiden sijoittajien tekemat
toissijaiset merkinnat merkintaetuoikeusannin ehtojen mukaisesti merkitsijén ensisijaisen merkintaoikeuden yhteydessa kdyttamien
merkintdoikeuksien suhteessa. Ensisijaisessa merkinndssa merkityt osakkeet ovat olleet kaupankaynnin kohteena NASDAQ OMX
Helsinki Oy:ssa valiaikaisina osakkeina 2.10.2012 alkaen. Kaikki merkintaetuoikeusannissa merkityt osakkeet rekisterditiin kaup-
parekisteriin 8.10.2012, jonka jdlkeen valiaikaiset osakkeet yhdistettiin Cityconin nykyiseen osakelajiin. Uudet osakkeet ovat olleet
kaupankadynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa yhdessa muiden Cityconin osakkeiden kanssa 9.10.2012 alkaen.

Yhtion osakkeenomistajat, jotka olivat tasmaytyspaivana 12.9.2012 merkittyina Euroclear Finland Oy:n yllapitamaan osakas-
luetteloon, saivat automaattisesti yhden vapaasti luovutettavissa olevan arvo-osuusmuotoisen merkintaoikeuden jokaista tasmay-
tyspaivana omistamaansa yhta osaketta kohden. Jokaiset 17 merkintdoikeutta oikeuttivat haltijansa merkitsemdan kolme osaketta.

Citycon on ostanut takaisin 2.8.2006 liikkeeseen laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja institutionaa-
liselta sijoittajalta takaisinostohintaan 100,40 prosenttia nimellisarvosta. Yhtién takaisin ostama 1,45 miljoonan euron nimellisar-
voinen maara vastaa 29 kappaletta 50 000 euron nimellisarvoista velkakirjaa, mika vastaa noin 1,3 prosenttia vuonna 2013 eraan-
tyvén vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Kauppa toteutettiin 9.10.2012.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon keskittyy edelleen liiketoiminnan nettorahavirran ja operatiivisen lilkkevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa
yhtid keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin, valikoituihin hankintoihin ja proaktiiviseen omaisuudenhoitoon.

Suunniteltujen hankkeiden kdynnistémista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhti6 pyrkii jatkamaan ydinliike-
toimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi seka jatkaa kohteiden
myyntistrategioiden selvittamista kohteiden arvon maksimoimiseksi proaktiivisella johtamisella ja vuokraamisella.

Vuonna 2012 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran tuottamista ja odottaa litkkevaihtonsa kasvavan 16-21 miljoonal-
la eurolla verrattuna toisen vuosineljanneksen tuloksen yhteydessa ilmoitettuun 13-19 miljoonaan euroon. Muutos liikevaihtoen-
nusteessa johtuu padosin vuokralaisiin liittyvien projektien ajoituksesta Baltiassa eika yhtion lilkevaihtondkymissa ole tapahtunut
muutoksia. Yhti6 odottaa operatiivisen likevoittonsa kasvavan (EPRA operating profit) 14-19 miljoonalla eurolla (11. heindkuuta
2012 ilmoitettu 12-18 milj. euroa) verrattuna edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistékannalla sisaltden viimeaikaiset hankinnat
ja myynnit. Citycon odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA earnings) kasvavan 6-11 -miljoonalla eurolla edellisvuodesta (11. hei-
nakuuta 2012 ilmoitettu: 5-11 milj. euroa). Yhtié odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS:n) olevan syys-lo-
kakuussa 2012 toteutetun merkintdannin myota 0,195-0,215 perustuen nykyiseen kiinteistékantaan ja osakeannin seurauksena
kasvaneeseen osakkeiden lukumaaraan aiemmin ilmoitetun 0,21-0,23 euron sijasta. Yhtio tiedotti muutoksesta annin yhteydessa
porssitiedotteella 7.9.2012.
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Yhtién arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan, valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaa-
tio-ja euro-kruunu valuuttakurssitasoon seka nykyisiin korkoihin. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshank-
keiden vuoksi, véhentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Toimintaympdriston kehitys

Yleisestiottaen vuoden 2012 yhdeksan ensimmaista kuukautta ovat olleet taloudellisen epdvarmuuden aikaa, vaikkakin positiivista
virettd on ollut havaittavissa véhittaiskaupan kasvaessa Cityconin toimintamaissa. Vuoden aikana markkinoiden epavarmuus on kas-
vanut euroalueen valtioiden velkakriisin syventymisen vuoksi.

Véhittéiskaupan myynti kasvoi Suomessa, Ruotsissa ja Virossa. Kaikkiaan vahittaiskauppa kasvoi tammi-elokuussa Suomes-
sa 5,1 prosenttia, Ruotsissa 2,4 prosenttia ja Virossa 8,0 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Central Byran, Statistics
Estonia.)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen oli edelleen positiivista Pohjoismaissa, erityisesti Ruotsissa ja Tanskassa.
Suomessa kuluttajien luottamusindikaattori laski nopeasti heindkuussa, mutta on edelleen positiivinen painvastoin kuin Virossa ja
Liettuassa (Eurostat).

Véhittéiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeitd Cityconin liiketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Vuoden aikana kuluttajahinnat jatkoivat kasvuaan kaikissa Cityconin toimintamaissa. Elokuussa inflaatio oli Suomessa 2,7 prosent-
tia, Ruotsissa 0,7 prosenttia, Tanskassa 2,6 prosenttia, Virossa 3,8 prosenttia ja Liettuassa 3,3 prosenttia. (Tilastokeskus, Statistis-
ka Central Byrén, Eurostat, Statistics Estonia, Statistics Lithuania.)

Kausivaihtelulla tasoitettu tydttdmyys on Suomessa, Ruotsissa ja Tanskassa Euroopan Unionin keskiarvoa (10,5 %) matalampi:
elokuun lopussa kausivaihtelulla tasoitettu tyéttomyysaste oli Suomessa 7,9 prosenttia, Ruotsissa 7,8 prosenttia ja Tanskassa 8,0
prosenttia. Virossaja Liettuassa tyottomyysasteet ovat edelleen korkealla: Virossa 10,1 prosentissaja Liettuassa 13,2 prosentissa
kesakuun lopussa. (Eurostat)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus vaikuttaa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistomarkkinat

Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoituskysynta on kasvanut, mutta parhaiden kohteiden rajallinen tarjonta on pitanyt transak-
tiovolyymit matalalla tasolla. Vuoden 2012 kolmen ensimmaisen kvartaalin aikana on kuitenkin ylitetty koko vuoden 2011 liikekiin-
teistdjen transaktiovolyymi, joka toisaalta oli alhainen. Vahvasta kysynnasta johtuen parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat
pysyneet vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa tuottovaatimukset ovat kddntymassa nousuun. Vahittaiskaupan myynnin positiivi-
sen kehityksen myota liikketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan, painottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Ruotsissa likekiinteistojen transaktiovolyymi jai tamdn vuoden kolmen ensimmadisen kvartaalin aikana edellistd vuotta heikom-
maksi ollen vain noin 40 prosenttia vuoden 2011 kolmen ensimmaisen kvartaalin toteumasta. Lisaksi on epatodennékdista, ettd
liikekiinteistdjen transaktiovolyymi saavuttaa vuoden 2011 korkeaa tasoa. Parhaiden kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat
pysyneet muuttumattomina viimeisen neljan kvartaalin ajan.

Virossayleisestd epdvarmasta taloustilanteesta huolimatta vahittdiskaupan kehitys ndyttaa positiiviselta. Vajaakdyttd kauppa-
keskuksissa on ldhelld nollaa ja vuokrat ovat nousseet seuraten inflaatiota. My®ds sijoitusmarkkinat ovat aktivoituneet litkekiinteisto-
jen osaltaja liikekiinteistdjen tuottovaatimukset ovat laskeneet alle 8 prosentin.

(Lahde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kdvijémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa kauden aikana kasvoi 6 prosenttia ja kdvijamaarat 2 prosenttia edellisvuoden vastaa-
vaan jaksoon verrattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtion toimintamaissa: Suomessa kasvu oli 5 prosenttia, Ruotsissa
6 prosenttia ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla 14 prosenttia. Kavijamaara kasvoi Suomessa 1 prosentin, Ruotsissa 4 prosenttia
sekd Baltiassa ja uusilla markkinoilla 4 prosenttia. Positiivinen kehitys myynneissé ja kavijamaarissa johtuu pddosin viime vuosina
valmistuneista kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti kasvoi 4 prosenttia ja kavijamaara 1 prosentin. Kaikki
myynti- ja kdvijamadraluvut ovat arvioita.
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Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtién kannalta keskeisimmat (dhiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden
taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, vajaakayttocn seka markkinavuokriin. Keskeisia (ahiajan riskeja
ovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomarginaalien seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus seka kiinteistdjen
kayvan arvon kehitys epdvarmassa taloudellisessa ymparistdssa.

Liiketilojen kysyntdan, vajaakdyton pienentamiseen ja laskeviin markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun
ymparistdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksi jdéneet verraten va-
haisiksi Cityconin lilkketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat
tekijat, vaikuttavat kuitenkin vaistamatta liikketilojen kysyntaan. Vuoden 2012 kuluessa euroalueen epdvarmuus onjatkunut, mika on
vaikeuttanut talouskasvuennusteiden laatimista. Riskit talouskasvun kehityksen ylla ovat siis edelleen olemassa ja tyypillisesti hei-
kon talouskasvun ympéristdssa liiketilojen vuokratasot laskevat, uusien liiketilojen vuokraaminen vaikeutuu ja vajaakaytto lisdantyy.

Cityconin kasvustrategian toteutus vaatii uuden rahoituksen hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyvat
riskit ovat merkittavia Cityconin kannalta. Vaikka Pohjoismaisten pankkien halukkuus lainata rahaa kiinteistdsijoitusyhtisille on
pysynyt maltillisena, rahoituksen saatavuus on rajoitettua ja luottomarginaalit ovat pysyneet korkealla tasolla tai jopa nousseet
entisestaan. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja vakuutussektoreita koskeva saantely (Basel Il ja Solvency Il -sdannokset) tul-
lee yllapitamaan velkarahoituksen korkeampia kustannuksia ja rajoittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Témé on
omiaan nostamaan Cityconin uuden lainarahoituksen hintaa. Toistaiseksi entisestaan madaltunut korkotaso ja Cityconin aktiivinen
rahoituspolitiikka on lieventanyt marginaalien nousun vaikutusta. Lahivuosina Cityconin taytyy jalleenrahoittaa ennen rahoituskrii-
sid alhaisilla luottomarginaaleilla solmittuja lainasopimuksia, jolloin ndiden lainojen luottomarginaalit tulevat nousemaan. Nousevat
luottomarginaalit todennakdisesti johtavat Cityconin keskikorkotason nousuun tulevaisuudessa, vaikka markkinakorkotasossa ei
tapahtuisi merkittavia muutoksia. Vuosien 2012 ja 2013 jélleenrahoitusriskid pienentaa merkittavasti yhtion syyskuussa allekir-
joittama EUR 360 miljoonan suuruinen luottosopimus Pohjoismaisen pankkiryhman kanssa. Luotolla sovittiin tarkeimpien 2012 ja
2013 eraantyvien lainojen jalleenrahoituksesta.

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

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy edelleen paljon epdvarmuutta johtuen haasteellisesta taloustilanteesta.
Yhtidn omistamien sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korko-
taso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakaytto seka kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset ja kilpailuti-
lanne. Tama epavarmuus heijastuu eniten liikkekiinteistdihin, jotka sijaitsevat suurien kaupunkien ulkopuolella tai ovat muuten véhem-
man haluttuja kiinteistdja, koska sijoittajien kysynta eijuurinyt kohdistu tallaisiin kiinteistdihin ja mydskaan pankit eivat ole erityisen
halukkaita rahoittamaan tdman kaltaisia kohteita. Toisaalta parhaiden kauppakeskusten, joihin sijoittajien kysynta on epdvarmuuden
keskella ohjautunut, kdyvat arvot ovat myds vuoden 2012 aikana pysyneet vakaina tai osin jopa nousseet.

Yhtion |ahiajan riskeja ja epavarmuustekijéita, riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita kasitelladn laajemmin yhtidn inter-
netsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2011 tilinpaatoksen sivuilla 40-42 sekd vuoden 2011 vuosikertomuksen sivuilla
73-74.

Kiinteistdomaisuus

Cityconin strategiana onkeskittya korkealaatuisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua seké kauppa-
keskushankinnoin ettd omistamiensa kauppakeskusten uudistamisen ja laajentamisen kautta.

Syyskuun lopussa yhtién koko kiinteistéomaisuuden kdypd arvo oli 2 695,5 miljoonaa euroa (2 512,6 milj. euroa) ja yhtié omisti
37 (36) kauppakeskustaja 41 (46) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 23 (23), Ruotsissa 9 (9) ja Baltiassa 4 (4).
Kesakuussa yhtio sopi hankkivansa ensimmadisen kauppakeskuksensa Tanskasta. Kauppa toteutui heindkuun alussa.

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensd 135,7 miljoonaa euroa (190,2 milj. euroa).
Investoinneista 58,6 miljoonaa euroa (137,5 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 maardysvallassa olevien yksikksjen hankintaan, 76,4 miljoonaa euroa (50,4 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,7 mil-
joonaa euroa (1,0 milj. euroa) muihin investointeihin.
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Katsauskauden aikana investoitiin Suomessa 100,5 miljoonaa euroa (42,7 milj. euroa), Ruotsissa 12,6 miljoonaa euroa (40,7 milj.
euroa) ja Baltiassa 22,3 miljoonaa euroa (106,3 milj. euroa). Yhtion paskonttorin investoinnit olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,5 milj. eu-
roa). Yhtion divestoinnit olivat yhteenséa 27,8 miljoonaa euroa (6,1 milj. euroa), joista yhtio kirjasi yhteensa 5,1 miljoonaa euroa (1,0
milj. euroa) myyntivoittoa verovaikutuksineen.

Ostot

Kauden aikana

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

*  Ostettiin my&s huhtikuussa 41,7 prosenttia Kiinteistd Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista 7,8 miljoonalla eurolla.

»  Ostettiin heindkuussa Oulussa sijaitseva Citytalo 13,5 miljoonalla eurolla paikalliselta seurakuntayhtymalta seka erailta yksi-
tyishenkildilta.

»  Ostettiin heindkuussa 25 prosentin osuuden Uumajassa Ruotsissa sijaitsevasta kauppakeskus Strémpilenistdja sen omistamas-
ta Lanken-nimisesta liikkekiinteistésta noin 121 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 13,8 milj. eurolla) Balticgruppen AB:lta.

* Toimintaa laajennettiin heindkuussa Tanskaan ostamalla suur-Kédpenhaminan alueella sijaitsevan Albertslund Centrum -kauppa-
keskuksen ostamisesta Albertslundin kunnalta 181 miljoonalla Tanskan kruunulla (noin 24 milj. eurolla).

N&iden kauppojen seurauksena yhtién vuokrattava pinta-ala nousi yhteensa 35 900 nelidmetrilla.

Myynnit

Kauden aikana

»  Myytiin tammikuussa Harrydan kunnassa lahella Géteborgia Ruotsissa sijaitseva liikekiinteistd Landvetter noin 50,5 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 5,5 miljoonalla eurolla).

*  Myytiin maaliskuussa l&helld Goteborgia sijaitseva liikekiinteisté Floda noin 84,2 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,4 milj.
eurolla).

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

*  Myytiin toukokuussa Jakobsberg Bostader 3 AB:n kaikki osakkeet noin 90,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 10,0 milj. eurolla)
Akelius Lagenheter AB:n omistamalle Larjungen Lagenheter 18 AB:lle.

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

*  Myytiin elokuussa Drabanten bostdder AB:n kaikki osakkeet noin 50,0 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 5,6 milj. euroa)
Bostadsrattsforeningen Stinsen 107-111:lle.

N&iden kauppojen seurauksena yhtion vuokrattava pinta-ala laski yhteensa 38 250 nelidmetrilla. Yhtié on myynyt kahdeksan ydin-

liiketoimintaan kuulumatonta kohdetta yhteisarvoltaan noin 38 miljoonaa euroa julkaistuaan paivitetyn strategiansa heinakuussa

2011

Kehityshankkeet

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

Yhtiolla olikauden lopussa kdynnissa kolme kehityshanketta, joiden vuoksinoin 9 300 nelidmetria liiketilaa on pois kaupallisesta
kaytdstd. Kauden aikana valmistui Magistralin uudistushanke Tallinnassa ja Myllypuron kehityshanke Helsingissa. Molemmat hank-
keet valmistuivat suunnitellussa aikataulussa. Kauden aikana ei aloitettu uusia kehityshankkeita.

Meneillaan olevat sekd vuonna 2011 valmistuneet merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Liséati-
etoja yhtidn valmistuneista sekd kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion verkkosivuilta sekd vuoden 2011
vuosikertomuksen sivuilta 85-87.
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Vuosina 2011 ja 2012 valmistuneet ja 30.9.2012 meneill&in olleet kehityshankkeet V)

Toteutuneet
Hankkeen arvioioitu bruttoinvestoinnit
Hankkeen pinta-ala kokonaisinvestointi  30.9.2012 mennessi
Sijainti ennen ja jilkeen, m? (milj. euroa) (milj. euroa) Valmistumisvuosi
27700
Koskikeskus Tampere, Suomi 28600 379 33,3 11/2012
60600
|so Omena Espoo, Suomi 63000 7.6 73 11/2012
8500
Akermyntan Tukholma, Ruotsi 10100 6,9 38 12/2012
7700
Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 213 21,32 valmis 2012
9500
Magistral Tallinna, Viro 11900 7,0 6,9 valmis 2012
. B 20000
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 27500 53,21 532 valmis 2011
3800
Martinlaakso Vantaa, Suomi 7400 229 24,43 valmis 2011
11000
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 8,0 6,9 valmis 2011
8400
Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 6,5 6,5 valmis 2011
5000
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi, Suomi 4000 4,0 37 valmis 2011

1) Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

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

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

Taloudellinen kehitys

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

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liikketilojen vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 177,1 miljoonaa euroa (161,0 milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 16,0 miljoonaa euroa eli 10,0 prosenttia. Valmistuneet tai
osittain valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Myllypuron Ostari, Myyrmannija Akersberga Centrum, kasvatti-
vat liikevaihtoa 5,3 miljoonalla eurolla ja hankinnat 9,1 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2012 myynnit kohdasta Kiinteis-
téomaisuus; vuonna 2011 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsissa siséltyivat myds vertailukauden divestointiportfolioon) vahensi-
vét likevaihtoa 3,3 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat liikkevaihtoa 3,7 miljoonalla eurolla. (Ks. myds taulukko
Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittain ja kiinteist6kantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden liikevaihto kasvoi indeksoinnin, kauppakeskuskohteiden korkeamman vuokratason ja parantuneen
vuokrausasteen johdosta ja laski muissa liikekiinteistdissa lisdéntyneen vajaakdyton vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden valiaikai-
set vuokranalennukset laskivat ja olivat 1,1 miljoonaa euroa (1,5 milj. euroa).

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 804 (3 994) vuokrasopimusta. Yhtién vuokrattava pinta-ala laski 0,1 prosenttia 998
170 neliémetriin. Vuokrattavan pinta-alan lasku johtui ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden divestoinneista Suomessa ja
Ruotsissa. Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika oli 3,4 vuotta (3,4 vuotta). Keskimaarainen neliévuokra nousi
19,5 eurosta 20,8 euroon kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste oli 95,4 prosent-
tia (95,4%). Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 9,0 prosenttia edellisten 12
kuukauden aikana.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 77 78 82 -4.9 80
Vuokrattava pinta-ala, m? 992570 998170 999 270 -0,1 994730
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me V) 2373 2431 226,0 7,6 2285
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,4 20,8 19,5 6,7 19,7
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 140 188 247 597 554 7.8 782
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 23685 64777 33254 100910 127636 -209 177006
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimdardinen
vuokra, EUR/m2 2 225 219 191 19,9 197 10 197
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 328 208 200 911 593 53,6 877
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 34366 62713 19758 120 245 132976 96 186120
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2? 16,8 212 209 171 185 -7,6 181
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 95,6 95,4 95,4 - 95,5
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 35 34 34 0,0 34
Nettotuotto-% 3 6,2 6.3 59 = 6.0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,3 6,3 6,0 - 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 pdattyneet vuokrasopimukset eivdt vélttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistgjen yllapitokustannuksista, kuten séhkdsta, [dmmityksestd, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut
nousivat 2,6 miljoonaa euroa eli 4,8 prosenttia 53,2 miljoonasta eurosta 55,7 miljoonaan euroon. Valmistuneet kehityshankkeet ja
hankinnat kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut laskivat 0,9 miljoonaa
euroa johtuen alhaisemmista l[Bmmitys- ja sahkdkuluista huolimatta nousseesta energian hinnasta. Talvi 2012 oli [dmpimé&mpi kuin
talvi 2011 jakesd 2012 oli kylmempi kuin kesad 2011 sekd séhkdnkulutus on pienentynyt myds sisdisen kulujensdastéohjelman an-
siosta. (Ks. liitetieto 4. Hoitokulut.)

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostdistd ja luottotappioista ja olivat 1,4 miljoonaa euroa (0,9 milj. eu-
roa). Kulujen kasvu johtui padasiassa Ruotsin liikketoimintojen korkeammista luottotappioista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 119,9 miljoonaa euroa (107,0 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 12,9 miljoonaa euroa
eli 12,1 prosenttia. Kehityshankkeet kuten Martinlaakson Ostari, Myllypuron Ostari, Myyrmanni ja Akersberga Centrum kasvattivat
nettovuokratuottoja 3,4 miljoonalla eurolla ja kauppakeskus Kristiinen, Hogdalenin, Arabian ja Albertslundin hankinnat kasvattivat
nettovuokratuottoja 6,1 miljoonalla eurolla. Divestoinnit vahensivat nettovuokratuottoja 1,7 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotto nousi 4,4 miljoonaa euroa eli 5,3 prosenttia johtuen kauppakeskusten selkedsti korkeammasta 6,7
prosentin nettovuokratuottojen kasvusta, kun taas market- ja myymalakohteiden nettovuokratuotot laskivat 2,3 prosenttia. Posi-
tiivinen vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu kauppakeskuskohteissa oli seurausta positiivisesta kehityksesta Liljeholm-
storget Galleriassa, Rocca al Maressa, Isossa Omenassa ja Jakobsberg Centrumissa. Vertailukelpoisten market- ja myymalakohtei-
den negatiivinen nettovuokratuoton kehittyminen johtui etup@dssa yhdesta paakaupunkiseudulla ja yhdestd Kotkassa sijaitsevasta
market-kiinteistdsta.

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2012 10 q



Cityconin kiinteistdomaisuuden nettotuottoaste oli 6,3 prosenttia (5,9 %) ja parani yhtion kaikissa toimintamaissa nettotuoton
kasvun myota.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittdin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu
kehitys-ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 61,7 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
Q1-Q3/2010 64,7 22,1 8,7 0,0 95,4 146,1
Hankinnat 0,1 0,5 37 - 43 6,1
Kehityshankkeet 34 1.2 0,0 - 4.6 57
Divestoinnit 0,0 -0,8 - = -0,8 =1L(5)
Vertailukelpoiset kohteet -0,8 2,2 0,6 - 20 19
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 1,5 0,0 0,0 15 28
Q1-Q3/2011 67,3 26,8 12,9 0,0 107,0 161,0
Hankinnat 0,9 12 4.0 - 6,1 91
Kehityshankkeet 3,2 0,1 0,1 - 3,4 5.3
Divestoinnit -0,4 -1,2 - - -1,7 -33
Vertailukelpoiset kohteet 1,7 1,7 1,0 - 44 37
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,2 0,7 0,0 0,0 0,6 12
Q1-Q3/2012 72,5 293 18,1 0,0 119,9 177,1

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 19,2 miljoonaa euroa (18,8 milj. euroa). Kulujen kasvu 0,4 miljoonalla eurolla eli 2,1 prosentilla johtui paaasias-
sa kasvusta ei-kassavaikutteisissa osakeoptiokuluissa (0,5 miljoonaa euroa) ja korkeammista transaktiokuluista liittyen kiinteisto-
jenmyyntetihin. Lisaksi hieman korkeampi keskimadrainen henkiléstomaard ja korkeammat palkat nostivat hallinnon kuluja. Hallinnon
kulut olivat kolmannen vuosineljanneksen aikana 1,2 miljoonaa euroa matalammat vuoden 2012 toiseen vuosineljdnnekseen ver-
rattuna johtuen alhaisemmista uudelleenorganisointikuluista, ei-kassavaikutteisista osakeoptiokuluista ja véhennyksesta useissa
hallinnon kuluissa.

Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa yhteensa 130 (129) henkil3, joista 86 (86) oli Suomessa, 33 (33) Ruot-
sissa, 10 (9) Baltiassaja 1 (1) Hollannissa.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypddn arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon olivat 19,8 miljoonaa euroa (-18,2 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon voitto johtui kauppakeskuskohteiden arvonnoususta 28,0 miljoonalla eurolla, jota tasoitti market- ja myymalakohtei-
den arvon lasku 8,2 miljoonalla eurolla. Market- ja myymalakohteiden kdyvan arvon tappio johtui padasiassa jonkin verran alemmis-
ta markkinavuokraoletuksista. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 45,4 miljoonaa euroa (29,2 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa
25,6 miljoonaa euroa (47,4 milj. euroa). Jones Lang LaSalle Finland Oy:n maarittama Cityconin koko kiinteistékannan keskimaarainen
nettotuottovaatimus 30.9.2012 oli 6,3 prosenttia (30.6.2012: 6,4%). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistéjen keskimaarai-
seksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,3 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 5,9 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 7,9
prosenttia.

Arvioinnissa kaytetty keskimaarainen markkinavuokra nousi 25,1 euroon/neliémetri 23,9 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.
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Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteist6jen myynneistd olivat 5,1 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa) (ks. Kiinteistdomaisuus).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 125,8 miljoonaa euroa (71,2 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui [dhinné korkeammasta nettovuokratuotosta, positii-
visesta kdyvan arvon muutoksesta ja korkeammista sijoituskiinteistdjen myyntivoitoista.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) nousivat 4,6 miljoonaa euroa 50,7 miljoonaan euroon (46,2 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat (&hinna korko-
kulujen kasvamisen takia, mika oli seurausta lisdantyneesta korollisen velan maarastd, alhaisemmista korkojen aktivoinneista seka
kertaluonteisesta kirjanpidollisesta tappiosta johtuen vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta. Korollinen velka kasvoi investointien
seurauksena, joita rahoitettiin velalla. Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko nousi vuoden 2011 vastaa-
vaan ajanjaksoon verrattunaja oli 4,06 prosenttia (3,99 %) kasvun johtuessa padosin kohonneista luottomarginaaleista. Korollisten
velkojen painotettu keskikorko kauden lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen laski 3,94 prosenttiin (4,19 %) markkina-
korkotason selvan laskun seurauksena.

Osuus yhteisessd mddrdysvallassa olevien yksikkdjen voitoista

Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien yksikkgjen voitoista oli 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin osuut-
ta Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverokulut olivat -9,1 miljoonaa euroa (-0,5 milj. euroa). Tuloverokulujen kasvu johtui lahinna laskennallisesta verokulusta -7,8
miljoonaa euroa vuoden 2012 ensimmaisen yhdeksan kuukauden aikana johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon voitoista verrat-
tuna 0,4 miljoonan euron laskennalliseen verotuottoon johtuen sijoituskiinteistojen kayvan arvon tappioista vastaavalla ajanjaksolla
vuonna 2011. Tilikauden tulokseen perustuvat verot olivat -1,3 miljoonaa euroa (-0,9 milj. euroa).

Katsauskauden voitto

Katsauskauden voitto oli 65,9 miljoonaa euroa (24,5 milj. euroa). Kasvu johtui [dhinna kasvaneesta likevoitosta, mika oli seurausta
korkeammasta nettovuokratuotosta ja positiivisesta kdyvdn arvon muutoksesta. Toisaalta katsauskauden voittoa laski rahoitusku-
lujen nousu.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot

Katsauskauden lopussa yhtién koko kiinteistomaisuuden kdypa arvo oli 2 695,5 miljoonaa euroa (2 512,6 milj. euroa), josta suo-
malaisten kiinteistdjen osuus oli 60,9 prosenttia (62,0 %), ruotsalaisten kiinteistdjen osuus 27,6 prosenttia (27,1 %) ja Baltiassa
sijaitsevien kiinteistéjen osuus 11,6 prosenttia (10,9 %).

Sijoituskiinteistdjen arvo nousi 173,4 miljoonalla eurolla vuoden 2011 lopusta (31.12.2011: 2 522,1 milj. euroa) 135,3 miljoo-
nan euron bruttoinvestointien johdosta, mutta laski 2,4 miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Kiinteistdomai-
suus)ja 17,4 miljoonalla eurolla johtuen tiettyjen Ruotsissa sijaitsevien asuntojen ja joidenkin Suomen market ja myymala -kiinteis-
téjen siirrosta Myytavissa olevat sijoituskiinteistot -kategoriaan. Lisaksi sijoituskiinteistéjen arvoa nostivat 19,8 miljoonan euron
nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypaan arvoon (ks. tarkemmin edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiin-
teistgjen arvostuksesta kaypaan arvoon). Ruotsin kruunun vahvistuminen nosti sijoituskiinteistdjen arvoa 38,1 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtion emoyhtién omistajille kuuluva oma pdaoma oli 907,2 miljoonaa euroa (913,5 milj. euroa). Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma nousi 4,6 miljoonaa euroa vuoden 2011 (31.12.2011: 902,6 milj. euroa) lopusta paaasiassa emoyhtién omistajille kuulu-
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vasta katsauskauden voitosta 56,8 miljoonaa euroa. Toisaalta, maksetut osingot ja pddoman palautukset seka korkojohdannaisso-
pimusten kayvan arvon lasku pienensivat omaa padomaa. Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jolloin niiden korkojohdannaissopi-
musten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kayvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat
omaan padomaan. Sopimuksista on kauden aikana kirjattu 13,2 miljoonaa euroa kéyvén arvon tappiota muihin laajan tuloksen eriin
verovaikutus huomioituna (tappiota 19,0 milj. euroa) (ks. liitetieto 9: Johdannaissopimukset).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen oma padoma nousi 3,27 euroon (31.12.2011: 3,25 euroa). Omavaraisuusas-
te laski 34,8 prosenttiin(31.12.2011:36,0 %), koska korollinen velka nousivuoden 2011 lopusta. Yhtién lainasopimusten kovenant-
tien mukainen omavaraisuusaste laski 37,2 prosenttiin (40,4 %) johtuen vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta sekd korkeammasta
velasta.

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

Lainat

Taseenvelatolivatyhteensd 1810,4 miljoonaaeuroa(1 609,7 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 540,0 miljoonaaeuroa(122,5
milj. euroa). Katsauskauden paattyessd yhtién kaytettavissa olevan likviditeetin maard oli 539,1 miljoonaa euroa, joista 505,7 mil-
joonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 33,3 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa 492,5 miljoonaa euroa (30.6.2012: 374,3 milj. euroa). Likviditeettia
jalyhytta velkaa lisasivét elokuussa 2013 eraantyvien lainojen sovittu jélleenrahoitus marraskuussa 201 2.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 143,0 miljoonaa euroajaolivat 1 602,2 miljoonaa euroa (1 459,2 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 1 608,6 miljoonaa euroa (1 466,6 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat
33,3 miljoonaa euroa (21,5 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kdypéd arvo katsauskauden lopussa oli 1 575,2 miljoonaa euroa
(1445,2 milj. euroa). Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika oli 2,5 vuotta (3,1 vuotta). Keskimaarainen laina-aika laski
(0,2 vuotta), koska elokuussa 2013 erdantyvat lainat tullaan uudelleen rahoittamaan marraskuussa 201 2. Tamén uudelleenrahoituk-
sen jalkeen keskimaarainen laina-aika tulee pitenemaan. Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika laski ja oli 3,6 vuotta (3,7 vuotta).

Korkokate nousi korkeamman operatiivisen liikkevoiton seurauksenajaoli 2,1 (Q2/2012: 2,0).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 86,1 prosenttia oli kiinteddn korkoon sidot-
tua (83,1 %). Suojausaste nousi kiinteakorkoisen toukokuussa 2012 tehdyn joukkolainaemission seurauksena. Velkasalkun suojaus-
aste on yhtién rahoituspolitiikan 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
yhteensdnoin 40 sijoittajaa, laina ylimerkittiin ja se on listattu NASDAQ OMX Helsingissa. Lainasta saatavat varat kdytetadn olemas-
sa olevien lainojen takaisinmaksuun seka yhtién yleisiin rahoitustarpeisiin.

Citycon allekirjoitti 360 miljoonan euron suuruisen pitkdaikaisen vakuudettoman luottosopimuksen pohjoismaisen pankkiryh-
man kanssa 4.9.2012. Jérjestely koostuu 190 miljoonan euron suuruisesta kertalyhenteisesta lainasta sekd 170 miljoonan euron
suuruisesta luottolimiitistd. Laina-aika on keskimaarin viisi vuotta. Luottosopimuksen jélkeen kaytanndssa kaikki vuonna 2013
erdantyvat merkittavat pankkilainat on jélleenrahoitettu ja Cityconin keskimaaraista laina-aikaa on pidennetty.

Cityconostikatsauskaudella takaisin yhteensa 30 miljoonan euron nimellisarvosta 2.8.2006 liikkeeseen laskemansa padomaeh-
toisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja. Yhtién takaisin ostama 30 miljoonan euron nimellisarvoinen méérd vastaa 600 kappaletta
50 000 euron nimellisarvoista velkakirjaa, mikd vastaa yhteensa noin 27 prosenttia vuonna 2013 erdantyvén Vaihtovelkakirjalainan
kokonaismaarasta. Painotettu keskimdardinen takaisinostohinta oli 100,28 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta.

Takaisinostetut velkakirjat on mitatdity. Mitatdintien seurauksena vaihtovelkakirjalainan perusteella merkittavien osakkeiden
maara laski 9 821 428 osakkeeseen ja osakepadoman korotuksen maara 13 258 927,80 euroon ennen merkintdetuoikeusantia.
Merkintaetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 muuttaa vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa 4,20 eurosta 4,05
euroon. Uusi vaihtohinta on ollut voimassa 2.10.2012 alkaen ja vaihtovelkakirjalainan perusteella merkittdvien osakkeiden koko-
naismaard on 10 185 185 ja Cityconin osakepadoman enimmaiskorotus merkintdjen johdosta on 13 749 999,75 euroa.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008-2010 tekemat takaisinostot Citycon on ostanut vaihtovelkakirjalainaa takaisin yhteensa
68,75 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran, mikd vastaa noin 63 prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta. Alun perin
nimellisarvoltaan 110 miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo katsauskauden pdattyesséoli 41 250 000 euroa.

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2012 13 q



Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 44,5 miljoonaa euroa (54,1 milj. euroa). Liiketoiminnan nettorahavirta laski johtuen paaasiassa
korkeammista realisoituneista valuuttakurssitappioista ja korkeammista maksetuista veroista, koska vertailukaudella 2011 saatiin
veronpalautusta 6,5 miljoonaa euroa.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli -78,7 miljoonaa euroa (-191,4 milj. euroa). Tytaryritysten ja sijoituskiinteistéjen hankinnat olivat
41,6 miljoonaa euroa (138,9 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistéihin, osuuksiin yhteisessa maardysvallassa oleviin yksikaihin
ja aineellisiin ja aineettomiin hyGdykkeisiin olivat 69,2 miljoonaa euroa (59,7 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pie-
nensivat 32,1 miljoonan euron (7,2 milj. euron) sijoituskiinteist6jen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta
Rahoituksen nettorahavirta oli-24,8 miljoonaa euroa (139,6 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui normaaleista lainojen
lyhennyksistd, uusien lainojen nostosta ja osinkojen ja pddomapalautuksen maksusta.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liiketoiminta on jaettu kolmeen liiketoimintayksikkddn Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet markkinat. Suomen yksikkd on
jaettu viiteen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen (kauppakeskusten operatiivinen johtaminen), Vuokraus, Markkinointi, Kiinteisto-
kehitys seka Talous ja hallinto. Ruotsin yksikkd on jaettu kolmeen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen, Vuokraus ja Hankekehitys.
Baltia ja uudet markkinat -yksikkd on jaettu kahteen toimintoon: Kauppapaikkajohtaminen ja Kiinteistokehitys.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajista Suomessa. Syyskuun lopussa yhtiélla oli Suomessa 23 kauppakes-
kusta ja 36 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 594 170 neliémetrid (577 570 m?). Vuokrattava pinta-ala nousi han-
kintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden myota. (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 148,8
miljoonaan euroon l&hinng hankintojen ja valmistuneiden kehityshankkeiden (Myllypuro ja Martinlaakso) johdosta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 64 287 neliometria (98 085 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra oli hieman Suomen koko kiinteistdkannan keskiméaaraista vuokratasoa alhaisempi pddosin yhdestd uusitusta
isosta ei-kaupallisesta vuokrasopimuksesta johtuen. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 63 725 neliémetrid (99 208 m?).
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaardinen vuokra oli niin ikdan koko Suomen kiinteistokannan keskimaardista vuokratasoa
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alhaisempi, ydinliketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnista ja paattyneista toimistovuokrasopimuksista johtuen. Keski-
maarainen vuokra nousi 20,9 eurosta/neliometri 21,6 euroon/neliometri ldhinna divestointien, valmistuneiden kehityshankkeiden ja
indeksikorotusten vuoksi. Vuokrausaste nousi 94,8 prosenttiin (94,4 %). Kauppakeskuskohteissa vuokrausaste oli 95,9 prosenttia
ja keskimaarainen vuokra 24,8 euroa/neliometri.

Yhtion Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 72,5 miljoonaa euroa (67,3 milj. euroa). Nettovuokra-
tuotto nousi 5,2 miljoonalla eurolla eli 7,7 prosentilla, mm. koska valmistuneet kehityshankkeet, kuten Martinlaakson Ostari, Mylly-
puron Ostari ja Myyrmanni, ja kauppakeskus Arabian hankinta kasvattivat nettovuokratuottoa 4,1 miljoonalla eurolla. Suomen ver-
tailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 1,7 miljoonalla eurolla eli 3,2 prosentilla johtuen pddasiassa kauppakeskusten
positiivisesta kehityksesta. Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 60,5 prosenttia (62,9 %) Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista. Nettotuottoaste oli 6,2 prosenttia (6,0 %).

Avainluvut, Suomi

Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 59 59 62 -4.8 60
Vuokrattava pinta-ala, m? 589170 594170 577570 29 577630
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 146,2 148,8 1378 8,0 1393
Keskimé&arainen vuokra, EUR/m? 215 21,6 20,9 33 21,0
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 107 107 108 322 340 -5.3 470
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 20438 54114 16502 64 287 98085 -345 137118
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2? 22,5 22,8 225 21,2 20,7 2,2 20,2
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 98 111 114 364 338 77 477
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 15450 49032 13968 63725 99208 -358 138435
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m??) 22,5 228 23,0 20,3 20,2 0,5 19,4
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,5 94,8 94,4 - 94,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 36 3,6 34 59 35
Bruttovuokratuotot, Me 34,5 31,9 33,8 101,5 95,1 6,7 1273
Liikevaihto, Me 36,1 35,3 351 105,9 98,9 7.1 1325
Nettovuokratuotot, Me 25,2 23,4 24,4 72,5 67,3 7.7 90,5
Nettotuotto-% 3 6,2 6,2 6.0 - 6,0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,4 6,2 - 6,2
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 1604,0 1640,9 15573 54 15474

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

2 Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét vilttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Ruotsi

Syyskuun lopussa Cityconilla oli Ruotsissa yhdeksén kauppakeskusta ja viisi muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava pinta-ala
0li273700 nelidmetria (308 200 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla seka Uumajassa. Vuokrattava
pinta-ala laskiasuntodivestointien seka kahden market-kiinteiston divestoinnin myota. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski
63,1 miljoonaan euroon divestointien my&ta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 19 246 neliémetrid (27 287 m?). Alkaneiden vuokrasopimus-
tenkeskimaarainen vuokra olihieman Ruotsin koko kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa alhaisempiyhdesté lyhytaikaisesta
toimistovuokrasopimuksesta johtuen. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 50 853 neliometria (22 256 m?). Paattyneiden
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vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli Ruotsin koko kiinteistdkannan keskimaaraista vuokratasoa huomattavasti alhaisempi
[dhinnd asuntojen ja market- ja myymaldkohteiden divestointien vuoksi.

Keskimaarainen vuokra nousi 17,3 eurosta/neliémetri 19,3 euroon/neliémetri padosin divestointien ja korkeammalla vuokra-
tasolla uusittujen vuokrasopimusten vuoksi. Vuokrausaste laski 94,8 prosenttiin (95,9 %) paikallisen tavarataloketjun mentya kon-
kurssiin kolmannella vuosineljanneksella.

Yhtion Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 2,5 miljoonaa euroa eli 9,3 prosenttia 29,3 miljoonaan euroon (26,8
milj. euroa). Nettovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen valmistumisen, Hogdalen Centrumin kauppakeskus-
hankinnan seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto
kasvoi 1,7 miljoonalla eurolla eli 7,6 prosenttia johtuen &hinna Liljeholmstorget Gallerian ja Jakobsberg Centrumin parantuneesta
nettovuokratuotosta. Litketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 24,4 prosenttia (25,0 %) Cityconin kaikista nettovuokratuo-
toista. Nettotuottoaste oli 5,5 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,4 prosenttiyksikkdd. Nousu johtui erityisesti
Lilieholmstorget Gallerian parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Ruotsi

Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muuots-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 14 14 16 -12,5 16
Vuokrattava pinta-ala, m? 287800 273700 308 200 -11,2 303700
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me V) 63,3 63,1 63,2 -0,2 62,7
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 18,5 19,3 173 11,6 17.2
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 26 71 58 177 185 -43 276
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 2312 10154 3120 19 246 27287 -295 37006
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2? 22,4 16,9 17,2 19,0 16,2 17,5 18,2
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 219 31 71 511 172 197,1 311
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 17980 4787 4106 50853 22256 1285 35816
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?? 11,4 191 9,2 123 133 7,3 14,8
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 959 94,8 959 = 97,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,0 29 3,0 -33 29
Bruttovuokratuotot, Me 15,3 14,4 14,8 45,0 428 52 57.4
Liikevaihto, Me 15,9 14,5 15,5 47,2 447 5,6 60,1
Nettovuokratuotot, Me 10,6 9,5 9,4 293 26,8 93 354
Nettotuotto-% 3 54 5,5 51 - 5,4
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 55 5,6 52 - 55
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, Me 7083 7432 681,9 9,0 697,1

I Kiinteist6kannan 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 pddttyneet vuokrasopimukset eivét vilttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Baltia ja uudet markkinat

Cityconilla on Baltian maissa nelja kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa sekd Mandarinas Vil-
nassa, Liettuassa. Yhti6 osti heindkuussa Albertslund Centrumin Tanskasta Albertslundista Suur-Kodpenhaminan alueelta ja liitti
kauppakeskuksen Baltian keskusten kanssa samaan liiketoimintayksikkédn. Syyskuun lopussa néiden viiden kohteen vuokrattava
pinta-ala oli 130 300 neligmetria (113 500 m?). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 31,2 miljoonaan euroon paaasiassa
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edelld mainitun hankinnan ja Magistralin kehityshankkeen valmistumisen my&ta. Keskimaarainen vuokra nousi 19,0 eurosta/nelis-
metri 20,0 euroon/neliémetri indeksikorotusten ja vuokranalennusten véhenemisen my6ta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 17 377 nelimetria (2 264 m?). Alkaneiden vuokrasopimus-
ten keskimaarainen vuokra oli Baltian koko kiinteistokannan keskimadraista vuokratasoa alhaisempi johtuen lahinna kauppakeskus
Magistralin valmistumisesta. Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 5 666 neliometria (11 512 m?). Paattyneiden vuokra-
sopimusten keskimdardinen vuokra oli Baltian koko kiinteistokannan keskimaaraista vuokratasoa korkeampi johtuen paattyneista
vuokrasopimuksista, jotka oli neuvoteltu talouden huippuvuosina.

Vuokrausaste laski 99,5 prosenttiin (100.0 %) kauppakeskus Albertslund Centrumin hankinnan my6ta.

Yhtion Baltian ja uudet markkinat liikketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat selvasti 5,2 miljoonalla eurolla [dhinna kauppa-
keskus Kristiinen ja Albertslundin hankinnan johdosta ja olivat 18,1 miljoonaa euroa (12,9 milj. euroa). Liséksi liiketoimintayksikon
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu 1,0 miljoonalla eurolla, eli 12,1 prosentilla, nosti nettovuokratuottoa. Liike-
toimintayksikon nettovuokratuotot olivat 15,1 prosenttia (12,1 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 8,5
prosenttia, jossa nousua vertailukauteen ndhden oli 0,7 prosenttiyksikkda. Nousu johtui erityisesti Rocca al Maren parantuneesta
tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Baltia ja uudet markkinat

Q3/2012 Q3/2011 Q2/2012 Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Kiinteistojen lukumaara, kpl 4 5 4 25,0 4
Vuokrattava pinta-ala, m? 115600 130300 113500 148 113400
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 278 31,2 25,0 248 26,5
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,0 20,0 19,0 53 20,2
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 7 10 81 98 29 2379 36
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 935 509 13632 17377 2264 667,6 2882
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m??) 23,2 15,5 155 16,2 19,4 S1613 188
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 11 66 15 36 83 -56,6 89
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 935 8894 1684 5666 11512 -50,8 11869
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen
vuokra, EUR/m?2) 27,8 134 322 23,6 135 74,8 14,0
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 100,0 99,5 100,0 - 100,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 41 3,8 43 -11,6 42
Bruttovuokratuotot, Me 78 6,1 6,7 209 15,0 390 21,2
Liikevaihto, Me 8,9 7.2 7.7 24,0 17,4 37,6 245
Nettovuokratuotot, Me 6,7 53 58 18,1 129 40,1 184
Nettotuotto-% 3 82 8,5 78 - 79
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,2 8,3 7.6 - 7.8
Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 2896 3114 2736 138 2776

) 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 pdattyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ympiéristovastuu

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

Citycon soveltaa ympéristdvastuun 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 sdhkonkulutukseen ja hiilijalanjalkeen liittyen. Vuoden 2011 ymparistotavoitteiden tulokset ja ympa-
ristévastuun tunnusluvut on esitetty vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 48-53.

Yhtion ymparistdvastuun pitkan tdhtaimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalla 2009. Cityconin ta-
voitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle, jatteiden kierrdtysasteelle ja maankaytolle seka kestdvan kehi-
tyksen mukaiselle rakentamiselle ja niiden toteutumista verrataan vuoden 2009 perustasoon. Vuoden 2012 aikana yhtit tavoittelee
hiilijalanjaljen pienentdmista 2-3 prosentilla, energiankulutuksen vahentamista 2-3 prosentilla seka vedenkulutuksen alentamista
kauppakeskuksissa keskimaarin tasolle 4,0 litraa/kavija/vuosi. Jatteiden késittelyssa vuoden 2012 kierratysasteen tavoite on 78
prosenttia. Kaatopaikalle menevénjatteen osuus saa olla korkeintaan 20 prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 menness3,
sita vastaava vuoden 2012 tavoite on 22 prosenttia. Kiinteistdkannassa tapahtuvien muutosten vuoksi pinta-ala tai kavijakohtais-
ten ominaiskulutusten vertaaminen antaa selkedmman kuvan kehityksest3, joten raportointi tulee jatkossa painottumaan niihin.

Ymparistosertifioinnit 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
tahtaavistd toimenpiteista. Vuoden 2012 aikana on tavoitteena investoida toimenpiteisiin, joilla saavutetaan kulutus- ja kustan-
nussaastdjd, esimerkiksi valaistusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan kaytdn ja ohjauksen lisaamisella il-
manvaihtojdrjestelmissa. Myos teknisten jarjestelmien saatéihin ja [@mpdtila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja
kustannussadstdtavoitteiden toteuttamiseksi. Toisen neljanneksen aikana aloitettiin neljdssa kohteessa kolmivuotinen energian-
sadstoohjelma, jossa pyritdan investoinnein parantamaan kohteen energiatehokkuutta huomattavasti seka laskemaan kulutustasoa.
Jo aiemmin vastaavanlaista yhteistoimintamallia on sovellettu kauppakeskus Isossa Omenassa ja Myyrmannissa. Syyskuun loppuun
mennessa Tyd- ja elinkeinoministerid on mydntanyt energiasaastdtoimenpiteisiin neljdsséd kauppakeskuksessa energiatukea 20-25
prosenttia investointikustannuksista elinoin 407 000 euroa.

Katsauskauden aikana on kehitetty energiankulutukseen ja -kustannuksiin liittyvia raportointimenetelmid. Energiankulutus on
tammi-elokuun tarkastelujakson aikana laskenut kaikissa maissa edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Vertailukel-
poisten kiinteistdjen l[ammdnkulutus on vahentynyt 11 prosenttia ja sahkdnkulutus 5 prosenttia. Vertailukelpoisten kiinteistéjen
energiakustannukset ovat laskeneet edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna etenkin [mmityksen osalta, vaikka ener-
gianhinnat ovat keskimaarin nousseet edelliseen vuoteen verrattuna.
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Hallinnointi

Varsinainen yhtiékokous 2012

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

Yhtiokokouksen muut padtokset kayvat ilmi yhtion internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2012. Myds yhtigkokouksen
poytakirja on saatavilla edelld mainitulla verkkosivulla.

Ylimddrdinen yhtiokokous 2012

Cityconin hallituksen jasen Dor J. Segal ilmoitti eroavansa yhtion hallituksesta 11.10.2012 alkaen. llmoituksen johdosta Cityconin
hallitus paatti kutsua yhtién osakkeenomistajat ylimaaraiseen yhtiokokoukseen 11.10.2012 paattamaan uuden hallituksen jasenen
valinnasta. Hallituksen nimitys-ja hallinnointivaliokunta ehdotti, etta Yuval Yanai valitaan hallituksen uudeksi jdseneksi toimikaudek-
si, joka jatkuu seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattymiseen asti. Ehdokkaan henkilétiedot ovat saatavilla yhtién verkkosi-
vuilla osoitteessa http://www.citycon.fi/sijoittajille/yhtiokokous/ ylimaarainen_yhtiokokous_2012/.

Muutoksia yhtion johdossa
Cityconin Suomen litketoimintojen maajohtaja ja johtoryhman jasen Michael Schonach jatti tehtdvansa yhtidssa 15.5.2012.
Nils Styf nimitettiin huhtikuussa Citycon Oyj:n sijoitusjohtajaksija johtoryhman jéseneksi. Han aloitti tehtavassadn kesékuussa.
Marko Juhokas nimitettiin heindkuussa Suomen liiketoimintojen maajohtajaksi ja johtoryhméan jaseneksi ja han aloitti tehtavés-
sdan 16.7.2012.
Nils Styfin ja Marko Juhokkaan henkiltiedot ja tyohistoriat sekd omistustiedot yhtidssa kdyvét ilmi yhtién verkkosivulta www.
citycon.fi/johtoryhma.

Helsinki, 9. lokakuuta 2012

Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten porssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etujérjesto.
EPRA edistaa ja kehittda eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimi-
alan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistéda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantgjen
kayttddnottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on
vuodesta 2006 lahtien noudattanut raportointikdytanndissadn EPRA:n suosituksia. Osavuosikatsauksen tassd osiossa kasitellaan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista [6ytyy Cityconin tilinpaétoksen 2011 kohdasta "EPRA:n

tunnusluvut".

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q3/2012 Q3/2011 Muutos-% Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 17,8 149 19.6% 47,7 40,7 171% 53,3
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic), euroa V) 0,06 0,05 170% 0,17 0,15 7.0% 0,20
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share), euroa 3,71 3,64 20% 3,71 3,64 20% 3,62
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 3,24 3,31 -22% 3,24 3,31 22% 3,29
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6,2 -03% 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,3 6,3 -0,7% 6,3
EPRA.n vajaakayttoaste (%) 46 46 0,6 % 45

I Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld 17.9.2012 aloitetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
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 kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai-tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria.
Vuoden 2012 ensimmaisen yhdeksan kuukauden aikana operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 7,0 miljoonaa euroa 47,7
miljoonaan euroon 40,7 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 rahoituskustannukset. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA
EPS, basic) kasvoija se oli 0,17 euroa vuoden 2012 ensimmaisen yhdeksan kuukauden aikana verrattuna 0,15 euroon vuoden 2011
vastaavana jaksona. Operatiivisen tuloksen kasvu nosti osakekohtaista operatiivista tulosta kun taas korkeampi osakemaara laski
sitd. Osakemaara nousi heindkuussa 2011 toteutetun osakeannin seurauksena.

Me Q3/2012 Q3/2011 Muutos-% Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman
mukaan 30,2 -0,7 - 56,8 18,3 - 13,0
-/+Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -13,8 14,4 - -19.8 18,2 - 35,3
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen
myynneistd -3,6 0,3 - -5,1 -1,0 - -0,6
+Sijoituskiinteistéjen myynneista aiheutuneet
transaktiokulut 02 -04 - 0,5 01 - 10
-/+ Osuus yhteisessa maaraysvallassa olevien
yksikoiden kayvan arvon nettovoitoista/-tappioista = = = = -0,2 = -03
+/- Edell3 esitetyisté erista syntyneet tilikauden
tulokseen perustuvat verot = = = = = = 0,5
+/- Edell3 esitetyisté erista syntyneet laskennalliset
verot 1,2 0,4 - 7.8 0,3 - -2.2
+/-Maaraysvallattomien omistajien osuus edelld
esitetyistd erista 37 0,9 - 7.4 50 499 % 6,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 17,8 14,9 19,6 % 47,7 40,7 171% 53,3
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 288,4 2820 23% 2884 2634 95% 2697
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa? 0,06 0,05 17.0% 0,17 0,15 70% 0,20

1} Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld 17.9.2012 aloitetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my6s tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty oper-
atiivisen tuloksen laskelma tall4 tavalla. Tama tapa esittaa myds operatiivisen likkevoiton (EPRA Operating Profit).

Me Q3/2012 Q3/2011 Muutos-% Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Nettovuokratuotto 42,6 38,3 11,5% 1199 107,0 121% 1443
Operatiiviset hallinnon kulut -5,4 -7,1 -23.8% -18,6 -18,7 -03% -27,1
Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot ja kulut 01 01 -19.8% 0,2 02 -193% 0,2

Operatiivinen liikevoitto 37,3 31,3 19,4 % 101,4 88,5 146% 1174
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -18,1 -16,0 127 % -50,7 -46,2 99% -62,4
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/
tappioista 0,0 0,1 -61,5% 0,0 -0,2 - 0,0
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,6 -03 83,2% -13 -09 46,6 % -0,4
Operatiiviset laskennalliset verot -0,3 0,3 - 0,0 0,7 -992% 0,3
Operatiivinen maardysvallattomien omistajien
osuus -0,6 -0,4 58,9 % -1,7 -1,2 38,0% -1,7

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 17,8 14,9 19,6 % 477 40,7 17.1% 53,3

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), euroa ! 0,06 0,05 17,0% 0,17 0,15 7.0% 0,20

1) Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlla 17.9.2012 aloitetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

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 kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myyn-
neistd johtuvia erig eika rahoitusinstrumenttien kdypia 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 kdyvat arvot eivét perustu niiden realisointiin.

Osakekohtainen nettovarallisuus nousi 0,09 euroa 3,71 euroon (3,62 euroa 31.12.2011) johtuen p&dasiassa katsauskauden
voitosta, joka nousi johtuen korkeammasta nettovuokratuotosta ja positiivisista kdyvan arvon voitoista. Oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus laski 0,05 euroa 3,24 euroon (3,29 euroa 31.12.2011).

30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukuméira lukumdard lukum@ara
vilitilinpda- vilitilinpda- tilinpaatos-
tospédivind  /osake, tospdivind  / osake, piivind  /osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma 9072 277848 327 9135 277811 329 9026 277811 3,25
Laskennallinen vero sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta 654 277848 024 60,0 277811 0,22 575 277811 0,21
Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo 58,9 277848 0,21 378 277811 0,14 45,7 277811 0,16
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 10315 277848 371 10114 277811 364 10059 277811 3,62
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta -654 277848 -0,24 -60,0 277811  -0,22 -57,5 277811 -021
Joukkolainojen ja pddomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kayvan arvon
erotus? -69 277848 -0,02 6,6 277811 0,02 114 277811 0,04
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -589 277848 -021 -37.8 277811 -0,14 -45,7 277811  -0,16
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 9003 277848 3,24 920,1 277 811 331 9141 277811 3,29

1 Jélkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pGGoma-
lainojen arvo perustuu jdlkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitikan mukainen joukkolainojen ja pdGomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat
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tdstd jélkimarkkinahinnasta. Témén takia pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006, joukkolaina 1/2009 ja joukkolaina 1/2012 on arvostettu témdn tun-
nusluvun laskennassa jdlkimarkkinoilla tilinpddtéshetkelld vallitsevaan hintaan. PdGomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 jélkimarkkinahinta oli 100,48%
(90,77%), joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli 105,56% (99,98 %) ja joukkolaina 1/2012 jalkimarkkinahinta oli 102,99% per 30.9.2012. Joukkolainojen ja
pddomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kidyvén arvon erotus 30.9.201 2 oli negatiivinen 6,9 miljoonaa euroa (positiivinen 6,6 miljoonaa euroa).

3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%
Kiinteistémarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maa-
ritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistdyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi
EPRA on julkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA alkunettotuotot pysyivat vertailukauden tasolla. EPRANIY ja EPRA“topped up”NIY vuosien 2012ja 2011 kolmansien nel-
janneksien paatteeksi eivat ole kuitenkaan tdysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistkannassa tapahtuneista muutoksista
(kuten kiinteistgjen ostot, myynnit ja aloitetut ja valmistuneet kehityshankkeet).

Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 2656,5 2505,0 25150
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kayttédmattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -2289 -531,1 -559,6
Valmis kiinteistokanta 24275 19739 19554
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 47,9 36,7 36,8
Bruttoarvo valmiille kiinteistokannalle (A) 24755 2010,6 19922
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 2180 181,4 1795
Kiinteistokannan hoitokulut -65,0 -56,8 -56,6
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 153,0 1245 1229
Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 18 31 25
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 154,8 1277 1254
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,2 6,2
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,3 6,3 6,3

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE (%)
EPRA vajaakdytttaste (%) kuvaa vajaakayton vuoksi saamatta jaanytta 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 vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudelli-
nen vuokrausaste.

EPRA:n vajaakadyttoaste sailyi vertailukauden tasolla.

Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,8 10,0 9.8
./-Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2355 218,0 2194

EPRA:n vajaakayttoaste, % 4,6 4,6 4,5

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2012 22 q



KONSERNIN LYHENNETTY VALITILINPAATOS
1.1.-30.9.2012

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q3/2012 Q3/2011 Muutos-% Q1-Q3/2012 Q1-Q32011 Muutos-% 2011
Bruttovuokratuotto 575 52,5 9.6 % 1674 1530 95% 206,0
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 34 25 337% 9,7 8,1 193% 111

Liikevaihto 3 60,9 55,0 10,7 % 1771 161,0 100% 2171
Hoitokulut 4 17,8 16,2 9,8% 55,7 532 48% 716
Vuokraustoiminnan muut kulut 04 05 -177% 14 09 64,0 % 12

Nettovuokratuotto 42,6 38,3 11.5% 119,9 107,0 121% 1443
Hallinnon kulut 56 6,7 -165% 19,2 188 21% 28,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 01 01 -198% 0,2 02 -193% 0,2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 138 -14,4 = 198 -18,2 = -353
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
myynneistd 3,6 -03 = 51 10 4285% 0,6

Liikevoitto 54,5 170 2213% 125,8 71,2 76,8 % 818
Rahoituskulut (netto) -18,1 -16,0 127 % -50,7 -46,2 9,9% -62,4
Osuus yhteisessd madrdysvallassa olevien
yksikkéjen voitoista/tappioista 0,0 01 -615% 0,0 00 2264% 03

Voitto/tappio ennen veroja 36,5 1,0 - 75,0 250 200,4% 19,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,6 -0,3 83,2% -1,3 -0,9 46,6 % -0,9
Laskennalliset verot -1,5 -0,2 = -7.8 04 - 25

Katsauskauden voitto/tappio 34,5 0,6 - 65,9 245 1691% 213

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhticn omistajille 30,2 -0,7 - 56,8 183 210,0% 13,0
Maaraysvallattomille omistajille 43 13 2256% 91 6,2 47,6 % 83

Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos!)

Tulos/osake, euroa 5 0,10 0,00 - 0,20 0,07 1831% 0,05

Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,10 0,00 - 0,19 007 1790% 0,05
Muut laajan tuloksen erat

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -14.1 -34.0 -58,6 % -18,0 -25,6 -29.9% -35,9

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 3,6 88 -596% 4.8 6,7 -285% 9,0

Ulkomaan toimintojen valitilinpaatdksen

muuntamisesta johtuvat

valuuttakurssivoitot/-tappiot 32 -0,6 - 48 -2.2 - 0,6
Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen -7.3 -258 -718% -84 -21,2 -60,4% -26,2
Katsauskauden laaja voitto/tappio 27,2 -25,2 - 57,5 3,3 - -49
Katsauskauden laajan voiton/tappion
jakautuminen

Emoyhtion omistajille 213 -26,3 = 46,9 -2,0 = -13,4

Maaraysvallattomille omistajille 5.8 1,1 4339% 10,6 5.4 98,5 % 8,5

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdllé 17.9.201 2 aloitetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 26955 25126 25221
Osuudet yhteisessa madrdysvallassa olevissa yksikdissa 0,6 03 0,6
Aineettomat ja aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet 25 28 29
Laskennalliset verosaamiset 19,2 134 14,5
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 9 0,0 0,0 0,0
Pitkdaikaiset varat yhteensd 27179 25291 2540,1
Myytévissa olevat sijoituskiinteistot 7 5,4 = 12,7
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9 0,6 0,2 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 179 28,5 33,2
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 333 215 913
Lyhytaikaiset varat yhteensa 51,8 50,2 125,0
Varat yhteensd 27751 25793 26777
Oma padoma ja velat
Emoyhticn omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma 259,6 259,6 2596
Ylikurssirahasto 1311 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto -58,9 -37.8 -45,7
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 10 2431 2737 2737
Kertyneet voittovarat 10 3323 286,9 284,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 907,2 913,5 902,6
Maaraysvallattomien omistajien osuus 575 56,1 59,2
Oma padoma yhteensa 964,7 969,6 961,8
Pitkaaikaiset velat
Lainat 11 11278 13799 1:339,5
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 74,9 447 54,4
Laskennalliset verovelat 67,7 62,6 59,8
Pitkdaikaiset velat yhteensa 12704 1487,2 14537
Lyhytaikaiset velat
Lainat 11 4744 793 2084
Johdannaissopimukset 9 0,1 0,0 0,6
Ostovelat jamuut velat 65,5 43,2 532
Lyhytaikaiset velat yhteensa 540,0 122,5 262,2
Velat yhteensa 18104 1609,7 17159
Oma padoma ja velat yhteensd 27751 25793 26777
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 2011
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 75,0 25,0 19,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 28,2 64,7 98,9
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 103,2 89,7 118,6
Kéyttopadoman muutos -0,7 10 16
Liiketoiminnan rahavirta 102,5 90,7 120,2
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -45,4 -42,4 -60,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,5 04 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -123 -11 -18
Maksetut/saadut vélittéméat verot -0,7 6,5 7.2
Liiketoiminnan nettorahavirta 445 54,1 66,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettynd hankintahetken rahavaroilla 6,7 -41,6 -28,3 -33,7
Sijoituskiinteistdjen hankinnat 6,7 = -110,5 -105,5
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa maaradysvallassa
oleviin yksikéihin seka aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6.7 -69,2 -59,7 -82,4
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7 321 7,2 18,6
Investointien nettorahavirta -78,7 -191,4 -203,0
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti - 04 0,4
Maksullinen osakeanti = 99,0 98,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 91,5 1111 160,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -117,9 -733 -100,2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 11 3357 476,9 5946
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -278,4 -440,3 -511,8
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat -14,0 - -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
paaoman rahastosta 10 -41,7 -34,2 -34,3
Rahoituksen nettorahavirta -24.8 139,6 208,5
Rahavarojen muutos -59.0 23 716
Rahavarat katsauskauden alussa 8 913 19,5 195
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,0 -0,2 0,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 33,3 21,5 91,3
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma .
Emoyhti-
Sijoitetun onomis- | Madrdys-
vapaan tajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake- Ylikurssi-  muutos- pddoman  Muunto- voittova- | oma pda- | omistajien | pddoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot rat oma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2011 259,6 131,1 -18,8 198,8 -8,2 287,0 8495 50,7 900,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto -19,0 -1,4 183 -2.0 54 33
Osakeannit 99,0 99,0 99,0
Omien osakkeiden myynti 04 04 04
Osingonjako ja padoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 10) -24,5 -9,8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut 0,9 09 09
Oma pddoma 30.9.2011 259,6 1311 -37.8 2737 -9,6 296,5 9135 56,1 969,6
Oma padoma 1.1.2012 259,6 1311 -45,7 2737 -7.8 2917 902,6 59,2 961,8
Katsauskauden laaja tappio/voitto -13,2 33 56,8 46,9 10,6 57,5
Vaihtovelkakirjalainan
takaisinostosta syntyvd omaan
padomaan kirjattava voitto -0,2 -0,2 -0,2
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman paaoman
rahastosta (Liite 10) -30,6 -11,1 -41,7 -41,7
Osakeperusteiset maksut 15 15 15
Maaraysvallattomien omistajien
osuuksien hankinnat -2,1 -2,1 -123 -14,4
Oma pddoma 30.9.2012 259,6 1311 -58,9 2431 -4,5 336,7 907,2 57,5 964,7
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KONSERNIN LYHENNETYN VALITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja Baltia
jauudet markkinat maihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki.
Hallitus on hyvaksynyt valitilinpaattksen 9.10.2012.

2. Vilitilinpddtoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet
Citycon laatii konsernitilinpagtoksensd kansainvalisten tilinpaatssstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija Cityconinvélitilinpaatds 30.9.2012 paéttyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta on laadittu |AS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

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

3. Segmentti-informaatio

Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi ja Baltia ja uudet markkinnat

Me Q3/2012 Q3/2011 Muutos-%  Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Liikevaihto
Suomi 36,1 333 83% 105,9 98,9 71% 1325
Ruotsi 159 14,5 9.8% 472 447 56 % 60,1
Baltia ja uudet markkinat 8,9 7.2 23,4 % 24,0 174 376% 24,5
Yhteens3 60,9 55,0 10,7 % 1771 161,0 10,0% 2171
Nettovuokratuotto
Suomi 252 234 75% 725 673 77 % 90,5
Ruotsi 10,6 9,5 124 % 293 26,8 93% 354
Baltia ja uudet markkinat 6,7 53 25,4 % 18,1 129 40,1 % 184
Yhteensd 42,6 383 115% 119,9 107,0 121% 1443

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating profit)

Suomi 234 21,6 8,6 % 66,5 62,1 70% 83,2
Ruotsi 9,6 81 176 % 25,6 233 10,1% 30,4
Baltia ja uudet markkinat 6,5 49 323% 175 121 449% 17,1
Muut -2.2 -34 -34,7 % -8,1 -8,9 -9,.0% -134
Yhteensa 373 31,3 19,4 % 101,4 88,5 146% 1174

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi 58 -12.2 - 0,6 -17.2 - -40,4
Ruotsi 4.2 -1,5 - 77 21 - 1,7
Baltia ja uudet markkinat 38 -0,7 - 116 1,1 - 34
Yhteens3 13,8 -14,4 - 19,8 -18,2 - -35,.3
Liikevoitto/-tappio
Suomi 292 94 2109% 66,3 450 472% 423
Ruotsi 17,2 6,7 1554% 38,6 219 76,2% 324
Baltia ja uudet markkinat 10,3 42 1437 % 29,0 13,2 1203% 20,5
Muut =22 -34 -347% -8,1 -89 -9,0% -134
Yhteensa 54,5 170 2213% 125,8 71,2 76,7 % 818
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Me 30.9.2012 30.9.2011 Muutos-% 31.12.2011

Varat
Suomi 16505 15633 56% 15580
Ruotsi 7482 7023 6,5 % 7313
Baltia ja uudet markkinat 3129 274,6 139% 278,6
Muut 63,4 39,0 62,5% 1098
Yhteensa 27751 25793 7.6 % 2677,7

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

4. Hoitokulut
Me Q3/2012 Q3/2011 Muutos-% Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Lammitys ja sahkd 53 53 1.2% 18,2 181 05% 24,2
Yllapito 6,2 50 246 % 19,0 17,0 112% 23,3
Maavuokrat ja muut vuokrat 0,5 03 59,2% 13 0,9 421% 13
Kiinteiston henkildston kulut 0,2 01 1584 % 0,6 04 28,0% 0,6
Kiinteiston hallinnon kulut 0,6 0,5 85% 1,7 17 -04% 23
Markkinointikulut 11 13 -127% 37 3,6 22% 5,6
Kiinteistévakuutukset 0,1 0,1 149% 0,5 04 121% 0,5
Kiinteistoverot 18 16 122% 5.2 49 58% 6,4
Korjauskulut 18 21 -11,2% 55 6,1 -8,6 % 7.5
Muut kiinteiston hoitokulut 01 -0.1 - 01 0,0 - -0,1
Yhteens3 17,8 16,2 9.8% 55,7 53,2 4,8% 71,6

Kaksikiinteist6d ei tuottanut tuloa vuoden 2012 (vuonna 2011 neljd kiinteist6& ) ensimméisen yhdeksén kuukauden aikana, hoitoku-
lua niista syntyi 0,1 miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa).

5. Osakekohtainen tulos

Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011

Tulos/osake

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 56,8 183 210,0% 130

Osakeantioikaistu keskimaardinen osakemaara, milj. kpl Y 288,40 2634 95% 269,7
Osakekohtainen tulos, euroa!! 0,20 0,07 183,1 % 0,05
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 56,8 183 210,0% 13,0

VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me 2 2,6 = = =
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kdytetty katsauskauden
voitto/tappio, Me 59,4 183 224,0% 130

Osakeantioikaistu keskimaardinen osakemaara, milj. kpl Y 2884 2634 95% 269,7

VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl 2 16,7 - - -

Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = - = =

Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl 0,0 0,2 -69,7 % 01
Keskimaarainen laimennettu osakemaard, milj. kpl 305,2 263,5 15.8% 269,8
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa? 0,19 0,07 179,7 % 0,05

)" Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlla 17.9.2012 aloitetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

2 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 sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin seka operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistaihin. 30.9.2012 ensin mainittuun ryhmaan siséltyivat Koskikeskus Suomessa seka Akermyntan Centrum
Ruotsissa. 30.9.2011 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Kirkkonummen Liikekeskus, Lahden Hansa (Trio), Myllypuro, Martinlaak-

so, Koskikeskus ja Myyrmanni Suomessa.

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

Me 30.9.2012
Rakenteilla olevat/peruskor-  Operatiivisessa toiminnassa
jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 526,4 19957 25221
Hankinnat 7.9 51,0 589
Investoinnit 244 508 75,2
Myynnit 0,0 24 24
Aktivoidut korot 0.7 0.6 13
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 06 448 454
Tappiot sijoituskiinteistjen arvostuksesta -0.8 -24.7 -25,6
Valuuttakurssiero 08 37,4 381
Siirrot erien valilla -373,7 356,3 -17,4
Katsauskauden lopussa 186,2 25093 2695,5
Me 30.9.2011
Rakenteilla olevat/peruskor-  Operatiivisessa toiminnassa
jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 326,1 20416 2367,7
Hankinnat - 1380 138,0
Investoinnit 29,6 193 49,0
Myynnit - -4.6 -4.6
Aktivoidut korot 11 0.8 19
Voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta 5,0 24,2 29,2
Tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta -3.2 -44.2 -474
Valuuttakurssiero -0,4 -20,7 211
Siirrot erien valilla 250 -25,0 0.0
Katsauskauden lopussa 383,2 21294 25126
Me 31.12.2011

Rakenteilla olevat/peruskor-

Operatiivisessa toiminnassa

jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistdt yhteensd

Katsauskauden alussa 326,1 20416 2367,7
Hankinnat - 1399 1399
Investoinnit 235 489 724
Myynnit - -16,6 -16,6
Aktivoidut korot 0.5 20 26
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 203 19,5 398
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -0.2 -74,9 -751
Valuuttakurssiero 01 39 40
Siirrot erien valilla 156,0 -168,7 127
Katsauskauden lopussa 526,4 19957 25221
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Sijoituskiinteistéjen kayvén arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka

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

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011

Suomi 6,3 6,3 6,3 255 249 24,4
Ruotsi 59 6,0 59 259 2313 23,6
Baltia ja uudet markkinat 79 79 8,0 21,0 20,3 20,8
Keskimaarin 6,3 6,4 6,4 251 239 23,8

7. Myytdvissd olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot koostui 30.9.2012 Suomessa sijaitsevista kiinteistdsta seka tontista, joiden kauppojen arvi-
oidaan toteutuvan Q4 2012 ja Q1 2013 aikana. 31.12.2011 myytavissé olevat sijoituskiinteistot koostuivat kahdesta Ruotsissa
sijaitsevasta likekiinteistosté Flodasta ja Landvetteristd, joiden kaupat toteutuivat tammikuussa ja maaliskuussa 2012.

Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011

Katsauskauden alussa 12,7 1,5 1,5
Myynnit -254 -1,5 -1,5
Valuuttakurssiero 0,7 - =
Siirto sijoituskiinteistdista 17,4 - 127

Katsauskauden lopussa 54 = 12,7

8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
K&teinen raha ja pankkitilit 33,3 21,4 91,3
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 0,0 01 01

Yhteensi 33,3 215 91,3

9. Johdannaissopimukset
Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Nimellisarvot Ké&yvit arvot Nimellisarvot Kayvit arvot Nimellisarvot Kayvit arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:
alle vuosi - - > - 30,0 -05
1-2 vuotta 250 -1,2 30,0 -0,5 28,2 -13
2-3vuotta 2320 -10,3 1532 -94 1525 -57
3-4 vuotta 1541 716 2244 -6,6 1739 -6,6
4-5 vuotta 2525 -20,5 1419 -4.9 2571 -15,0
yli 5 vuotta 368,7 -34,2 4106 -228 363,8 -254

Yhteensa 10322 -73,9 960,1 -44,2 1005,4 -54,4

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Erdantyminen:
alle vuosi 516 05 14,8 01 208 03

Kaikki yhteensa 10838 -73,4 974,9 -44,1 1026,3 -54,1
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Johdannaissopimusten kadyvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssivoitto 0,6 miljoonaa euroa (voitto 0,2 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 1 032,2 miljoonaa euroa (961, 1 milj.
euroa). Kyseisten johdannaisten kayvan arvon muutos verovaikutuksineen-13,2 miljoonaa euroa (-19,0 milj. euroa) on kirjattu muihin
laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

10. Osingonjako ja pddoman 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 66,0 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmaksu-
ehtojen mukaisesti.

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

Katsauskauden lopussa lyhytaikaiset lainat sisaltda 332 miljoonan euron lainan, joka uudelleenrahoitettiin 4.9.2012 allekirjoite-
tulla 360 miljoonan euron lainalla. Uusi pitkdaikainen laina nostetaan ja silld jalleenrahoitettava luotto maksetaan takaisin viimeisen
vuosineljdnneksen aikana vuonna 2012, joten lyhytaikaiset lainat alenevat viimeiselld vuosineljdnneksell.

12. Vastuusitoumukset

Me 30.9.2012 30.9.2011 31.12.2011
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 37,8 35,7 35,9
Pankkitakaukset 62,2 41,7 39,2
Ostositoumukset 55,6 18,6 20,4

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 55,6 miljoonaa euroa (18,6 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen padasiassa kehityshankkeisiin.

13. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtio, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiét, hallituksen jasenet, toi-
mitusjohtaja, johtoryhménjdsenet ja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 30.9.2012 0li 48,6 prosenttia(30.9.2011:
47,3 %). Ensimmaisten yhdeksan kuukauden aikana vuosina 2012 ja 2011, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liketapahtumia
Gazit-Globe Ltd:n kanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Vuoden 2012 kolmanneksen neljdnneksen aikana, Citycon Oyj osti takaisin 30 miljoonan euron arvosta 2.8.2006 likkkeeseen laske-
maansa padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa. Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|& ei ollut enda hallussaan paa-
omaehtoista vaihtovelkakirjalainaa Cityconin takaisinostojen jalkeen 30.9.201 2. Vertailukauden lopussa 30.9.2011, Cityconin saa-
man tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|ld oli hallussaa 58,9 prosenttia pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan lasketusta maarasta, el
39,9 miljoonaa euroa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvosta, joka oli 67,6 miljoonaa euroa.

Palvelujen ostot

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

Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011

Liikevoitto, Me 125,8 71,2 76,8% 81,8
% likevaihdosta 710% 442% 60,8 % 37.7%
Voitto/tappio ennen veroja, Me 75,0 25,0 200,4 % 19,7
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa ? 0,19 0,07 1797 % 0,05
Oma padoma/osake, euroa 3,27 3,29 -0,7% 3,25
Nettovelkaantumisaste, % 162,6 148,3 9.7 % 1514
Korollinen nettovelka (kaypa arvo), Me 1575,2 14452 9,0% 14635
Henkildsto katsauskauden lopussa 130 129 0.8% 136

1) Osakekohtainen tulos tunnusluku on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld 17.9.201 2 aloitetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Tunnuslukujen laskentakaavat [6ytyvét vuoden 2011 tilinpaatoksesta.

15. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla oli syyskuun lopussa 6 658 (3 997) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 12 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 220,9 miljoonaa (234,1 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 79,5
prosenttia (84,3 %) yhtién osake- ja danimaarasta.

Merkintéetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 laskea liikkeelle varsinaisen yhtickokouksen 21.3.2012 antaman valtuutuksen nojalla enintdan
49 032 002 uutta osaketta. Osakeannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastasivat noin 17,6 prosenttia kaikista Cityconin osak-
keista ja ddnista ennen osakeantia seka noin 15,0 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja danista osakeannin jalkeen. Merkintdaika
paattyi 1.10.2012 ja merkintdetuoikeusannissa lilkkeeseen lasketut uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 8.10.2012, joka
on raportointikauden jalkeen. Sen vuoksi alla tdssé osiossa 15 esitetty numeerinen tieto osakkeista ja osakepadomasta ei sisalld
merkintaetuoikeusannin vaikutusta, vaan tieto on tilanne raportointikauden paattyessa.

Liputusilmoitukset

Yhtio ei kauden aikana vastaanottanut liputusilmoituksia.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

Q1-Q3/2012 Q1-Q3/2011 Muutos-% 2011
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa
Alin kurssi 2,12 2,15 -1,4% 2,02
Ylin kurssi 2,71 341 -20,5% 341
Keskikurssi 2,40 2,97 -192% 277
Paatoskurssi 2,23 2,56 -9,0% 231
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 761,6 711,2 71% 641,7
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 62,1 68,3 91% 97,5
Vaihdettuja osakkeita, Me 149,3 2031 -26,5% 270,7
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma kauden alussa, Me 259,6 2596 = 2596
Osakepaaoma kauden lopussa, Me 259,6 259,6 - 2596
Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kpl 2778 2446 13,6 % 2446
Osakkeiden lukumé&ara kauden lopussa, milj. kpl 277.8 277.8 - 2778
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Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana, mutta yhtion osakkeiden lukumaérd nousi 36 713 osakkeella, jotka
annettiin konsernin avainhenkildillle osana yhtion pitkdaikaista kannustinjarjestelmaa toukokuussa. Jarjestelman perusteella ei enda
anneta osakkeita. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtitkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellis-
arvoa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella onvuoden 2012 varsinaisen yhtiokokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa enintaan
50 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtién hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hallitus voi
paattaa myos optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta. Hallitus kaytti tatd valtuutusta paattaessaan edelld mainittujen
kannustinosakkeiden antamisesta toukokuussa seka paattaessadn merkintdetuoikeusannista syyskuussa. Valtuutus on voimassa
seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka.

Varsinainen yhtiokokous 2012 valtuutti hallituksen paattamaan enintadn 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta.
Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtickokoukseen saakka.

Hallituksella ei kauden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Yhtiolla ei kauden aikana ollut hallussa sen omia osakkeita.

Optio-oikeudet 2011

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

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus paatti
7.9.2012ja5.10.2012 yhtidn jarjestdaman merkintaetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja
merkintahintaa optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti.

Merkintdetuoikeusannin johdosta tehtyjen, 8.10.2012 voimaan tulleiden tarkistusten jalkeen optio-oikeuksia voidaan hallituk-
selle myénnettyjen valtuutusten puitteissa talld hetkelld jakaa enintdén 6 890 000 (7 250 000) kappaletta. Tarkistetun merkint&-
suhteen 1,1765 (1,0) johdosta optio-oikeudet oikeuttavat talla hetkelld merkitsemaan yhteensd enintaan 8 106 085 (7 250 000)
osaketta.

Optio-oikeudet on merkitty tunnuksilla 201 1A(1), 2011A(l) ja 201 1A(IIT); 2011B(1), 201 1B(l)ja 201 1B(II1); 201 1C(1), 201 1C(l1)
ja2011C(Ill) seka 2011D(1), 2011D(ll) ja 2011D(1N).

Katsauskauden loppuun mennessa vuoden 2011 optio-oikeuksia oli jaettu yhteensd 6 460 000 kappaletta. Alalajeihin 2011A-
D(I) kuuluvia optio-oikeuksia oli jaettu yhteensd 2 250 000 kappaletta, alalajeihin 2011A-D(Il) kuuluvia optio-oikeuksia 2 050 000
kappaletta ja alalajeihin 201 1A-D(Ill) kuuluvia optio-oikeuksia 2 160 000 kappaletta.

Osakkeen merkintéhinta

Vuoden 2011 optioiden perusteella merkittavien osakkeiden merkintaoikeusannin johdosta tarksitetut merkintahinnat ovat seuraavat:

Optiolaji Merkintahinta

2011A-D(l) 29720 (3.17)
2011A-D(Il) 3,0910 (3.31)
2011A-D(l) 2,5130 (2,63)

Merkintdhinnasta voidaan vahentaa 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-1N) 2011C(I-n) 2011D(I-111)
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
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Vuoden 2011 optio-ohjelmaa on késitelty tarkemmin yhtion vuoden 2011 tilinpaatoksessa. Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonai-
suudessaan ovat saatavilla yhtion internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Merkintdetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 7.9.2012 ja 5.10.2012 muuttaa vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa 4,20
eurosta 4,05 euroon. Uusi vaihtohinta on voimassa 2.10.2012 alkaen. Uuden vaihtohinnan tultua voimaan, vaihtovelkakirjalainan
perusteella merkittavien osakkeiden kokonaisméard on 10 185 185 ja Cityconin osakepadoman enimmadiskorotus merkintéjen joh-
dostaon 13749999,75 euroa.
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Cityconin taloudellinen raportointija yhtiokokous 2013

Citycon Oyjjulkistaa tilinpdatostiedotteensa seka tilinpadtoksen ja toimintakertomuksen tilikaudelta 1.1.-31.12.201 2 keskiviikko-

na6.2.2013.

Cityconin varsinainen yhtitkokous pidetadan torstaina 21.3.2013 klo 15.00 alkaen Helsingissa.
Cityconjulkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 2013. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:
1-3/2013 keskiviikkona 24.4.2013 noinklo 9,
1-6/2013 keskiviikkona 10.7.2013 noinklo 9 ja
1-9/2013 keskiviikkona 16.10.2013 noinklo 9.

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

Marcel Kokkeel, toimitusjohtaja
Puhelin 020766 4521 tai 040 154 6760
marcel kokkeel@citycon.fi

Eero Sihvonen, varatoimitus- ja talousjohtaja
Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sthvonen@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 kayttan hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 30.9.201 2, 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 suoritettuyleisluonteista tarkastusta koskevan standardin 2410 "Yhteison tilintarkastajan suorittama
osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuuluu tiedustelujen tekemista paa-
asiallisesti talouteenjakirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkil&ille sekd analyyttisid toimenpiteitd 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 merkittavat 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 riittavaa kuvaa yhteisdn taloudellisesta asemasta 30.9.2012 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisend pdivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.

Helsingissa, 9. lokakuuta 2012
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