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Citycon lyhyesti

Citycon keskittyy kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtio johtaa ja kehittaa kauppakeskuksiaan aktiivisesti
ammattitaitoisen ja paikan p&alld toimivan henkildsténsa voimin. Yhtio on uranuurtaja Pohjoismaissa kestavan kehityksen periaat-
teiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteistéjensd 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.

Maaliskuun 2011 lopussa Citycon omisti 33 kauppakeskusta ja 46 muuta liikekiinteistéa, minka liséksi yhtio johtaa ja kehittad yhta
kauppakeskusta omistamatta sitd itse. Kauppakeskuksista 22 sijaitsee Suomessa, 8 Ruotsissa ja 3 Baltiassa.
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Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2011

Yhteenveto vuoden 2011 ensimmédisestd vuosineljinneksestd verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

Liikevaihto kasvoi 52,0 miljoonaan euroon (Q4/2010: 49,9 milj. euroa).

Nettovuokratuotot nousivat 0,6 miljoonaa euroa eli 2,0 prosenttia 32,4 miljoonaan euroon (31,8 milj. euroa). Nettovuokratuotto
kasvoi kehityshankkeiden kuten Espoontorin, Jyvaskylan Forumin ja Akersberga Centrumin valmistumisesta johtuen ja laski ta-
vanomaisen kausivaihtelun mukaisten korkeampien hoitokulujen vuoksi.

Sijoituskiinteisttjen kayvén arvon muutos oli 1,2 miljoonaa euroa (11,3 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen kdypé arvo oli 2 386,2
miljoonaa euroa (2 367,7 milj. euroa), ja keskimaarainen sijoituskiinteistdjen nettotuottovaatimus oli 6,4 prosenttia (6,4 %).
Tulos/osake laski 0,05 euroon (0,06 euroa) johtuen padasiassa alhaisemmista kdyvan arvon muutoksista seka vertailukauden
alhaisemmista veroista.

Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) laski 0,05 euroon (0,06 euroa) johtuen padasiassa korkeammista operatiivisista tulove-
roista, kun taas korkeampi nettovuokratuotto ja alemmat hallinnon kulut vaikuttivat positiivisesti.

Yhteenveto vuoden 2011 ensimmédisestd neljanneksestd verrattuna vuoden 2010 vastaavaan jaksoon

Liikevaihto kasvoi 52,0 miljoonaan euroon (Q1/2010: 49,5 milj. euroa).

Nettovuokratuotot kasvoivat 5,8 prosenttiaja olivat 32,4 miljoonaa euroa (30,6 milj. euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
laskettuna nettovuokratuotot kasvoivat 1,0 miljoonaa euroa eli 3,2 prosenttia. Kehityshankkeiden, kuten Espoontorin, Jyvésky-
[&n Forumin ja Akersberga Centrumin valmistuminen, kasvattivat nettovuokratuottoja 0,7 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 0,8 miljoonaa euroa eli 3,2 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruunun vaikutusta.
Tulos/osake laski 0,05 euroon (0,06 euroa). Lasku johtui [dhinng alhaisemmista myyntivoitoista, korkeammista hallinnon kuluista
ja korkeammista rahoituskuluista. Liséksi syyskuussa 2010 toteutettu osakeanti nosti osakemaaraa.

Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli 0,05 euroa (0,05 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,09 euroon (0,03 euroa) kasvaneen operatiivisen liikevoiton, kertaluonteisten erien
ja ajoituserojen johdosta.

Yhtid allekirjoitti sopimuksen Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen ostamisesta 105 miljoonalla eurolla.

Citycon Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marcel Kokkeel aloitti tehtavassaan 24.3.2011 ja yhtién Suomen litkketoimintojen uusi maajoh-
taja Michael Schénach maaliskuun alussa.
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Avainluvut

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% Y Q4/2010 2010
Liikevaihto, Me 520 49,5 5,0% 499 1959
Nettovuokratuotto, Me 32,4 30,6 58% 31,8 1272
Liikevoitto, Me 28,2 303 -7.1% 354 1577
% litkevaihdosta 542% 61,3% - 70,9 % 80,5 %
Voitto/tappio ennen veroja, Me 14,4 17,2 -16,1% 22,0 1028
Katsauskauden voitto/tappio
emoyhtion omistajille, Me 11,2 13,0 -13,4% 14,4 78,3
Operatiivinen liikkevoitto, Me 27,0 26,4 24 % 243 105,0
% litkevaihdosta 51,9% 53,3% - 48,8 % 53,6 %
Operatiivinen tulos, Me 126 11,4 11,4 % 135 473
Ei-operatiivinen tulos, Me -1.4 16 = 09 311
Tulos/osake, euroa 0,05 0,06 -217% 0,06 0,34
Tulos/osake, laimennettu, euroa 0,05 0,06 -216% 0,06 0,34
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,05 0,05 08% 0,06 0,21
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake,
euroa 0,09 0,03 166,9 % 0,00 0,09
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo, Me 2386,2 21935 8,8 % 23677
Oma p&doma/osake, euroa 3,43 3,20 72% 347
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake,
euroa? 3,70 3,57 38% 3,79
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA
NNNAV)/osake, euroa 344 322 6,8% 3,49
Omavaraisuusaste, % 36,3 327 10,9% 37,1
Nettovelkaantumisaste, % 154,8 175,9 -12.0% 1531
Korollinen nettovelka (kdypé arvo), Me 13895 13272 47 % 1386,0
Nettotuotto-% 58 6,0 - 58
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset
kohteet 6,1 6,0 - 6,1
Taloudellinen vuokrausaste, % 949 94,5 - 95,1
Henkildsto katsauskauden lopussa 130 120 83 % 129

I Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2011 ja 2010 véliseen muutokseen.

2 Citycon on muuttanut nettovarallisuuden (EPRA NAV) laskentaa EPRA:n vuoden 2010 suositusten mukaiseksi siten, ettd nettovarallisuudesta eliminoidaan kaikki-

enrahoitusinstrumenttien kdyvdt arvot.
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Toimitusjohtajan kommentti

Citycon Oyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi katsauskautta:

Positiivinen vire markkinoilla jatkui vuoden alkupuolella. Yhtion vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvu oli po-
sitiivinen merkki. Erityisesti Cityconin ydinliiketoiminnan, kauppakeskusten, kehitys vertailukelpoisten kohteiden vuokratuotoissa
oli positiivinen. Suomen vertailukelpoisten kohteiden negatiivinen tulos johtui etupaédssa kahdesta paakaupunkiseudulla ja yhdestd
Porissa sijaitsevasta lahes tyhjastd market-kiinteistosta. Naista kiinteistdista yksi on merkittdvin syy yhtién vuokrausasteen 0,2
prosentin laskuun verrattuna vuoden vaihteeseen, lisdksi ndiden kiinteistdjen kayvassa arvossa kirjattiin tappiota.

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen 3,2 prosentin kasvu oli suurimmaksi osaksi Liljeholmstorgetin edellisvuotta
paremman tuloksen ansiota. Myds Baltian keskusten myynti kasvoi katsauskauden aikana ja onnistuimme nostamaan vuokria koko
elinkustannusindeksin verran. Tosin Baltiassa on edelleen véliaikaisia vuokranalennuksia voimassa.

Katsauskauden aikana Citycon astui uudelle liiketoiminta-alueelle ottamalla vastuulleen Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevan
kauppakeskus Kdmp Gallerian kaupallisen johtamisen, markkinoinnin ja liikketilojen vuokraukseen liittyvat tehtavat. Tama sopii hyvin
paamadradmme palvella vuokralaisia paremmin ja tarjota heille omistamamme kauppakeskusvalikoiman liséksi ensiluokkainen kes-
kustakohde.

Citycon vahvisti asemaansa Tallinnassa allekirjoittamalla sopimuksen keskeiselld paikalla sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen
hankkimisesta noin 105 miljoonalla eurolla. Kristiine on Tallinnan toiseksi suurin kauppakeskus Cityconin omistaman Rocca al Maren
jalkeenjasenvuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 42 600 nelidmetrid. Tamd kauppa on osoitus Cityconin sitoutumisesta kasvuun
jos jakun kiinnostavia tilaisuuksia tarjoutuu.

Aloitin Cityconin toimitusjohtajana tdmdn vuoden maaliskuussa ja olen tutustunut yhtiéén ja markkinaan ndind viime viikkoina.
Tana aikana olen ehtinyt jo keskustelemaan lahes kaikkien tyontekijoiden kanssa seka tutustunut suurimpaan osaan kiinteistdista.
N&en mahdollisuuksia lisdkasvuun Cityconin kiinteistékannassa ja markkina-alueella.

Toimintaymparistdn kehitys

Vahittaiskaupan myynti on kasvanut sekd Suomessa ettd Ruotsissa. Helmikuussa myynti kasvoi Suomessa 6,5 prosenttia ja Ruot-
sissa 3,0 prosenttia verrattuna edellisvuoteen. Alkuvuoden aikana vahittaiskauppa kasvoi Suomessa 6,0 prosenttia ja Ruotsissa 2,7
prosenttia. Virossa vahittaiskauppa kasvoi helmikuussa 2,0 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Centralbyrén, Statistics
Estonia)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen on sailynyt vahvana seké Suomessa etta Ruotsissa. Myos Virossa kuluttajien
luottamus omaan talouteensa on kaantynyt positiiviseksi, kun taas Liettuassa kuluttajien luottamus on selvésti Euroaluetta heikom-
pi. (Lahde: Eurostat)

Tyottémyys on pysytellyt edelleen korkealla: helmikuun lopussa tydttdmyysaste oli Suomessa 8,4 prosenttia ja Ruotsissa 7,9
prosenttia. Virossa tydttomyys on myds edelleen korkea, vuoden 2010 lopussa 13,6 prosenttia. Euron kdyttddnotolla on kuitenkin
ollut piristava vaikutus Viron talouteen. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Centralbyran, Statistics Estonia)

Suomessa ja Ruotsissa kuluttajahinnat jatkoivat nousuaan vuoden ensimmaéisella neljannekselld. Maaliskuussa inflaatio oli Suo-
messa 3,3 prosenttia, Ruotsissa 2,9 prosenttia ja Virossa 5,2 prosenttia. Korkotaso oli edelleen matala, mutta nousussa. (Lahde:
ibid)

Rahoituksen saatavuus on edelleen parantunut edellisvuosiin verrattuna. Erityisesti pohjoismaiset pankit ovat aktivoituneet ra-
hoitusjarjestelyissa.

Kiinteistomarkkinat

Suomessa yleistunnelma kiinteistomarkkinoilla on edelleen odottava, vaikkakin varovaisen positiivinen. Toteutuneet kaupat ovat
toistaiseksi jadneet vahaisiksi ja sijoituskysynta kohdistuu lahinna laadukkaisiin keskusta- tai uudiskohteisiin. Ruotsin kiinteisto-
markkina on toipunut Suomea nopeammin ja toisin kuin Suomessa, kysynta ja kaupankaynti on levinnyt myds paakaupunkiseutua
laajemmalle. My&s ulkomainen sijoituskysyntd on piristynyt Ruotsissa, mutta padosin kaupankdynti on kotimarkkinavetoista. Baltian
maat ovat vahitellen nousemassa syvimmdstd lamasta, mutta vuokramarkkinaan kohdistuu yha suuria haasteita. Tastéd huolimatta
Virossa on jo ndhty ensimmaiset merkittavat kiinteistdkaupat taantuman jélkeen. (Lhde: Realia Management Oy)
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Vuokralaisten myynnit ja kdvijaémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kaikissa kauppakeskuksissa vuoden kolmen ensimmaisen kuukauden aikana kasvoi 4 prosenttia ja kavija-
maarat 3 prosenttia edellisvuoden vastaavaan jaksoon verrattuna. Myynnin kehitys oli positiivinen kaikissa yhtion toimintamaissa:
Suomessakasvu oli 2 prosenttia, Ruotsissa 8 prosenttia ja Baltian maissa 5 prosenttia. Kavijamaara kasvoi Suomessa 2 prosenttiaja
Ruotsissa 6 prosenttia, Baltiassa se puolestaan laski 2 prosenttia. Positiivinen kehitys myynneissé ja kavijamaarissa johtuu padosin
viime vuosina valmistuneista kehityshankkeista. Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti (myynti ilman kehityshankkeiden vaikutus-
ta) kasvoi nelja prosenttia ja oli positiivinen kaikissa yhtién toimintamaissa. Vertailukelpoinen kavijamaara kasvoi prosentin ollen
positiivinen erityisesti yhtion Ruotsin kauppakeskuksissa.

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtién lahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtién toiminta-alueiden taloudelliseen kehi-
tykseen, mika vaikuttaa liikketilojen kysyntdan, vuokriin ja vajaakayttoon, sekd velkarahoituksen kustannustehokkuuteen, sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon kehittymiseen jakiinteistdkehitysprojektien toteuttamiseen. Yhtion hallituksen arvion mukaan naistéd riskeis-
ta keskeisimmat yhtién kannalta liittyvat markkinakorkotason kehitykseen, liiketilojen vuokrauksen onnistumiseen ja vajaakayton
pienentamiseen.

Uuden pankkirahoituksen luottomarginaalit ovat alentuneet vuoden 2011 kuluessa, mutta markkinakorot ovat puolestaan (&hte-
neet nousuun, koska seka Euroopan etta Ruotsin keskuspankki nostivat ohjauskorkojaan. Markkinoilla yleisesti viitekorkona kaytet-
ty 3-kuukauden euribor nousi vuoden ensimmaisella neljanneksella 0,32 prosenttiyksikkda ja vastaavasti 3-kuukauden stibor nousi
0,48 prosenttiyksikkda. Cityconin lainasalkun korkea suojausaste pienentdd korkojen nousun vaikutusta rahoituskuluihin, mutta ei
poista sita kokonaan.

Yleinen talousympaéristd on alkuvuonna ollut verraten positiivinen, mutta liiketilojen kysynta ei viela merkittavasti lisaantynyt,
minka seurauksena tilojen vuokraaminen oli edelleen haasteellista. Vuoden 2011 ensimmaiselld neljannekselld Cityconin tilojen
vajaakaytto lisaantyi ja vuokrausaste laski 94,9 prosenttiin verrattuna vuoden 2010 viimeiseen neljannekseen. Liiketilojen mark-
kinavuokrat kehittyivat edelleen maltillisesti ja paikoitellen myds laskivat. Solmittujen uusien vuokrasopimusten keskivuokra laski
edelliseen vuosineljdnnekseen verrattuna. Liiketilojen vuokraaminen oli erityisen haasteellista tietyissa Cityconin omistamissa mar-
ketti- ja myymalakohteissa.

Yhtion lahiajan riskeja ja epavarmuustekijoita on késitelty laajemmin hallituksen toimintakertomuksessa vuodelta 2010. Yhtion
riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita kasitellaan yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta seka vuoden 2010
vuosikertomuksen ja tilinpaatcksen sivuilla 49-51 ja 35-37.

Tulevaisuuden ndkymit

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

Suunniteltujen hankkeiden kaynnistdmista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtid pyrkii jatkamaan ydinliike-
toimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistokannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhti6 harkitsee myos
muita kiinteistorahoituslahteita.

Vuonna 2011 Citycon odottaa liikevaihtonsa kasvavan 10-22 miljoonalla eurolla ja operatiivisen liikevoittonsa 6-15 miljoonalla
eurollaverrattuna edelliseen vuoteen nykyisella kiinteistokannalla. Yhtid odottaa operatiivisen tuloksensa kasvavan 1-7 miljoonalla
eurolla edellisvuodesta. Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkeisiin seké vallitsevaan inflaatio- ja euro-kruunu
valuuttakurssitasoon. Kohteet, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi, véhentavat nettovuokratuot-
toja vuoden aikana.
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Muutokset kiinteistéomaisuudessa
Katsauskauden aikana

- myytiin kolme yhtitn ydinliikketoimintaan kuulumatonta liikekiinteistda yhteensa 2,0 miljoonalla eurolla. Myydyt kohteet olivat
Kiinteisto Oy Naantalin Tullikatu 16, Hakarinne ja Kiinteistdé Oy Mantyvuoksi. Myynneisté kirjattiin yhteenséa 0,1 miljoonaa euroa
myyntivoittoa yhtion tuloslaskelmaan. Kauppojen seurauksena vuokrattava pinta-ala laski 4 980 nelidmetrilla.

- ostettiin 50 prosentin osuus Espagalleria Oy:n osakkeista 0,3 miljoonalla eurolla. Yhti& hallinnoi, vuokraa ja markkinoi Helsingin
keskustassa sijaitsevaa Kamp Galleria -kauppakeskusta.

- sovittiin kauppakeskus Kristiinen ostamisesta 105 miljoonalla eurolla. Kauppa vahvistaa Cityconin asemaa Tallinnan kauppakes-
kusmarkkinoilla. Kaupan arvioidaan toteutuvan kesakuun loppuun mennessa. Lisétietoa kaupasta on saatavilla yhtion 17.3.2011
julkaisemasta porssitiedotteesta.

- ostettiin lisdd Asunto Oy Tikkurilan Kassatalon osakkeita 0,9 miljoonalla eurolla. Yhtion omistusosuus yhtidsta oli maaliskuun
lopussa 27,3 prosenttia.

- olikdynnissd kahdeksan kehityshanketta, joiden vuoksinoin 14 000 nelidmetrié liiketilaa oli pois kaupallisesta kaytdsta. Meneil-
[&an olevia kehityshankkeita on kdsitelty tarkemmin oheisessa taulukossa.

- Myllypuron Ostarin harjannostajaiset olivat 17.3.2011. Ensimmaiset liilkkeet avaavat ovensa toukokuussa 2011 ja kaikkien ra-
kennusvaiheiden on maara olla valmiina toukokuussa 201 2.

- eialoitettu uusia kehityshankkeita.

- eivalmistunut kehityshankkeita. Kauppakeskus Akersberga Centrumin vanhan osan saneeraus valmistui aikataulussaan katsaus-
kauden jalkeen huhtikuussa.

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 16,0 miljoonaa euroa (27,5 milj. euroa). Investoinneista 1,0 miljoonaa
euroa (0,0 milj. euroa) kohdistuiuusien kiinteistdjen hankintaan, 1,0 miljoonaa euroa (2,7 milj. euroa) aiemmin tehtyjen kiinteistéhank-
intojen sopimustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 0,3 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) yhteisyritysten hankintaan, 13,2 mil-
joonaa euroa (24,6 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,4 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) muihin investointeihin. Katsauskauden
aikana investoitiin Suomessa 10,6 miljoonaa euroa (8,7 milj. euroa), Ruotsissa 4,7 miljoonaa euroa (11,1 milj. euroa) ja Baltiassa 0,1
miljoonaa euroa (7,5 milj. euroa). Yhtién divestoinnit olivat yhteensd 2,0 miljoonaa euroa (23,7 milj. euroa), joista yhtié kirjasi yht-
eensa 0,1 miljoonaa euroa (2,3 milj. euroa) myyntivoittoja ja -tappioita verovaikutuksineen.

Maaliskuun lopussa yhti6 omisti 33 (33) kauppakeskusta ja 47 (51) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 22
(22), Ruotsissa 8 (8) ja Baltiassa 3 (3).

Kehityshankkeet

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

Cityconin hallituksen paattamat, meneillaan olevat seka vuoden 2010 aikana valmistuneet merkittdvimmat kehityshankkeet on
lueteltu oheisessa taulukossa.
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Vuonna 2010 valmistuneet ja 31.3.2011 meneilléén olleet kehityshankkeet 1)

Hankkeen Toteutuneet

arvioitu bruttoinvestoinnit Arvioitu

Hankkeen kokonais- 31.3.2011 lopullinen

pinta-ala, m? investointi mennessi valmistumis-

Sijainti ennen ja jilkeen (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
12000

Forum Jyvaskyld, Suomi 12000 16,0 16,0 valmis
10400

Espoontori Espoo, Suomi 10400 25,82 209 valmis
. B 20000

Akersberga Centrum Osterdker, Ruotsi 27500 5233 47,0 2011
3800

Martinlaakso Vantaa, Suomi 7300 229 10,7 2011
7700

Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 213 16,3 2012
11000

Hansa (Trio) Lahti, Suomi 11000 8,0 57 20114
7600

Isolinnankatu Pori, Suomi 7600 3,0 14 2011
8000

Asema-aukio Pori, Suomi 8000 2,5 0.3 2012
8400

Myyrmanni Vantaa, Suomi 8400 6,55 46 2011
5000

Kirkkonummen litkekeskus Kirkkonummi, Suomi 5000 40 21 2011

1

Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 milj. euroa on ylittynyt 2,5 milj. eurolla. Témdn lisGksi arvioituun hankkeen kokonaisinvestointiin
kuuluu suunniteltuun Espoontorin laajentamiseen.viereiselle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja.

SEK-mddrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden 2009 lopusta.

Hankkeen valmistuminen on siirtynyt arvioitua hitaamman vuokrauksen johdosta.

Alkuperdistd investointiarviota on korotettu 1,7 milj. eurolla.

2]
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Lisatietoja yhtién valmistuneista, kdynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista l8ytyy yhtion vuosikertomuksen 2010 sivuil-
ta 21-27 seka yhtion verkkosivuilta.

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt tuloslaskelman, taseen ja rahavirtalaskelman seka liiketoimintayksikdiden luvut ovat vuoden 2011 kolmen en-
simmadisen kuukauden lukuja ja suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2010 vastaavan jakson lukuja.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan liiketilojen vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Vuo-
den 2011 ensimmaisen neljanneksen liikkevaihto oli 52,0 miljoonaa euroa (49,5 milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 2,5 miljoonaa euroa eli
5,0 prosenttia. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna liikevaihto kasvoi 0,9 miljoonaa euroa eli 1,9 prosenttia. Valmistuneet
kehityshankkeet, kuten Espoontori, Jyvaskylan Forum ja Akersberga Centrum, kasvattivat liikevaihtoa 1,1 miljoonalla eurollaja vertai-
lukelpoiset kohteet 0,7 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2011 myynnit kappaleesta Muutokset kiinteistdomaisuudessa;
vuonna 2010 toteutetut asuntojen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myds vertailukauden divestointiportfolioon) véhensivét liikevaihtoa
0,9 miljoonalla eurolla. (Ks. my&s taulukko Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittdin ja kiinteistékantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden liikevaihto kasvoi kauppakeskuskohteissa vuokrausasteen parantuessa ja laski muissa liikekiinteis-
toissa lisdantyneen vajaakdyton vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden likkevaihdon kasvuun vaikutti my&s valiaikaisten vuokranalen-
nusten vaheneminen 0,8 miljoonasta eurosta 0,6 miljoonaan euroon.

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli yhteensd 3 782 (4 029) vuokrasopimusta. Yhtion vuokrattava pinta-ala laski 1,7 prosent-
tia 937 540 nelidmetriin. Vuokrasopimusten maaran ja vuokrattavan pinta-alan lasku johtui Suomessa sijaitsevien market-kohtei-
den seka Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnista. Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva kestoaika pysyi ennallaan ja
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oli3,1 vuotta(3,1 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokranousi 17,8 eurosta 19,1 euroon valuuttakurssimuutosten, kehityshankkeiden
ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 94,9 prosenttiin (94,5 %) johtuen p&dasiassa vertailukautta pienem-
masta vajaakaytdsta Ruotsin kauppakeskuskohteissa. Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakes-
kuskohteissa oli 8,7 prosenttia edellisten 12 kuukauden aikana.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% Q4/2010 2010
Kiinteistojen lukumaara, kpl 80 84 -4,8% 83
Vuokrattava pinta-ala, m? 937540 953650 -1.7% 942 280
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 12 210,7 201,8 44 % 205,2
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 19,1 178 73% 18,7
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 187 185 1.1% 245 789
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?3 34143 42997 -20,6 % 47621 160215
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m? 3 171 18,2 -6,0% 183 179
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 168 392 -571% 294 1279
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??3 34981 68 467 -48,9 % 25114 190489
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?23) 16,7 17,7 -5,6 % 20,0 16,2
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 94,9 94,5 0,4 % 951
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 31 31 0,0% 3,2

1

Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
Vuonna 2010 Baltiassa ylldpitotuotot on jaettu ylldpito- ja kdyttkorvaukseen kdytdnnon yhdenmukaistamiseksi muiden liikketoimintayksikéiden kanssa. Muutos
vaikutti myds vertailukauden lukuihin.

Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

;S

W

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistojen yllapitokustannuksista, kuten sahkdsta, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut nousivat 0,8 miljoo-
naa euroa 18,8 miljoonasta eurosta 19,6 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna hoitokulut kasvoivat 0,1
miljoonaa euroa eli 0,3 prosenttia. Valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat niita. Vertailu-
kelpoisten kohteiden hoitokulut pysyivét samalla tasolla kuin vuoden 2010 ensimmaiselld neljénneksellg, vaikka séhko- ja lammitysku-
lut kasvoivat sahkdn ymparistéveron ja kylman talven johdosta (ks. liitetieto 4: Hoitokulut). Lumenluontikulut alenivat viime vuodesta.

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostdista ja luottotappioista. Vuokraustoiminnan muut kulut olivat 0,0
miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa). Kulujen lasku johtui padasiassa Ruotsin liikketoimintojen alhaisemmista luottotappioista.

Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 32,4 miljoonaa euroa (30,6 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 1,8 miljoonaa euroaeli 5,8
prosenttia. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna nettovuokratuotto kasvoi 1,0 miljoonaa euroa eli 3,2 prosenttia. Kehitys-
hankkeet kuten Espoontori, Jyvéskylan Forum ja Akersberga kasvattivat nettovuokratuottoja 0,7 miljoonalla eurolla ja vertailukel-
poisten kohteiden kasvu 0,8 miljoonalla eurolla. Divestoinnit véhensivét nettovuokratuottoja 0,5 miljoonalla eurolla. Vertailukelpois-
ten kohteiden nettovuokratuotto nousi 0,8 miljoonaa euroa eli 3,2 prosenttia johtuen padasiassa kauppakeskus Liljeholmstorget
Gallerian selkeasti parantuneesta nettovuokratuotosta sekd alhaisemmasta vajaakaytdstad kauppakeskuskohteissa. Suomen ver-
tailukelpoisten kohteiden negatiivinen nettovuokratuoton kehittyminen johtui etupadssa kahdesta padkaupunkiseudulla ja yhdesta
Porissa sijaitsevasta lahes tyhjdstd market-kiinteistosta.

Cityconin kiinteistdomaisuuden nettovuokratuottoaste oli 5,8 prosenttia (6,0 %). Lasku johtui pdaasiassa sijoituskiinteistéjen
kdyvan arvon noususta.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittéin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu
kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 60,4 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Nettovuokratuotto ja litkevaihto segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti
Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
Q1/2009 231 5.2 2,1 0,0 30,3 45,9
Kehityshankkeet -1,1 12 1,0 0,0 1,0 2.8
Divestoinnit 0,0 -0.3 = 0.0 -0,4 -01
Vertailukelpoiset kohteet -09 -0,2 -01 0,0 -1,1 0,0
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,2 0,5 0,0 0,0 0.8 0.9
Q1/2010 213 6,4 3,0 0,0 30,6 49,5
Hankinnat 0,0 = = 0,0 0,0 0,0
Kehityshankkeet 0,4 0,2 - 0,0 0,7 11
Divestoinnit 0,0 -0.4 = 0,0 -0,5 -09
Vertailukelpoiset kohteet -0,3 1,0 0,0 0,0 0,8 0,7
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,8 0,0 0,0 0.7 1.6
Ql/2011 21,4 7.9 3,0 0,0 324 52,0

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 5,5 miljoonaa euroa (4,5 milj. euroa). Kulujen kasvu 1,0 miljoonalla eurolla eli 23,5 prosentilla johtui paaasiassa
alhaisemmista kehityshankkeissa mukana olevien henkildiden kulujen aktivoinnista. Vuonna 2010 kuluja aktivoitiin enemman, kos-
ka useita vuosia valmisteltuja hankkeita ryhdyttiin toteuttamaan. Citycon-konsernin palveluksessa oli maaliskuun lopussa yhteensa
130(120) henkil8a, joista 86 oli Suomessa, 37 Ruotsissa ja 7 Baltiassa.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypéicin arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kaypaan arvoon olivat 1,2 miljoonaa euroa (0,8 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen kay-
van arvon muutos johtui erityisesti isoimpien kaupunkien kauppakeskuskohteiden seka kehityshankekohteiden arvon muutoksesta.
Arvonnousua kirjattiin yhteensa 17,7 miljoonaa euroa (16,3 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa 16,5 miljoonaa euroa (15,5 milj.
euroa). Arvonnousua kirjattiin padasiassa Suomessa suurimmissa kauppakeskuskohteissa ja arvonalennuksia market- ja myymala-
kohteissa. Realia Management Oy:n maérittama Cityconin koko kiinteistékannan keskimaarainen nettotuottovaatimus 31.3.2011
0li 6,4 prosenttia (31.12.2010: 6,4 %). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteist6jen keskimaaraiseksi nettotuottovaatimukseksi
madriteltiin 6,4 prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,0 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 8,0 prosenttia. Arvioinnissa kaytetty
keskivuokra nousi 23,9 euroon/neliémetri 22,8 eurosta/neliometri (ks. liitetieto 6: Sijoituskiinteistot). Realia Management Oy:n laa-
tima, maaliskuun lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtion verkkosivuilta www.citycon.fi/arviolausunto.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista olivat 0,1 miljoonaa euroa (ks. Muutokset kiinteistdomaisuudessa) verrattuna 3,3 mil-
joonaan euroon vuoden 2010 ensimmaiselld vuosineljannekselld. Vuoden 2010 ensimmainen neljdnnes sisélsi myyntivoittoa 1,0
miljoonaa euroa Jakobsbergs Centrumin yhteydessa olevien asuntojen myynnista ja 2,3 miljoonaa euroa Myllypuron Ostarin yhtey-
teenrakennettavien asuntojen rakennusoikeuksien myynnista.

Liikevoitto

Liikevoitto oli 28,2 miljoonaa euroa (30,3 milj. euroa). Liikevoiton lasku johtui [&hinng alhaisemmista myyntivoitoista ja suuremmista
hallinnon kuluista. Toisaalta litkevoittoa kasvattivat nettovuokratuoton nousu ja korkeammat nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvos-
tuksesta kaypaan arvoon.
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Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) nousivat 0,7 miljoonaa euroa 13,8 miljoonaan euroon (13,1 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat [&hinng korko-
kulujen kasvamisen takia, mikd oli seurausta lisdéntyneesta korollisen velan maaradsta sekd korkeammasta keskikorkotasosta. Vuo-
denalusta laskettukorollisten velkojen painotettu keskikorko nousi hieman edellisvuoteen verrattunaja oli 4,00 prosenttia (3,97 %).
Vuoden 2010 loppupuolella markkinakorot kdantyivat nousuun, mika nosti painotettua keskikorkoa. Korollisten velkojen painotettu
keskikorko kauden lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen nousi 4,08 prosenttiin, kun huomioidaan vuonna 2010 puret-
tujen korkojohdannaisten kulukirjaus vuodelle 2011.

Osuus yhteisyritysten voitoista

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 0,1 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa). Osuus yhteisyritysten voitoista esittad Cityconin osuutta
Espagalleria Oy:n tuloksesta.

Tuloverot

Tuloverot olivat 0,6 miljoonaa euroa (2,9 milj. euroa). Lasku johtui l&hinng alhaisemmista tilikauden tulokseen perustuvista veroista, jot-
ka laskivat, koska poistoja tehtiin vuonna 2011 Suomessa my6s sellaisissa kiinteistoissé, joista Citycon omistaa alle 100 prosenttia.

Katsauskauden voitto

Katsauskauden voitto oli 13,9 miljoonaa euroa (14,3 milj. euroa). Lasku johtui l&hinna alhaisemmasta liikevoitosta ja korkeammista
rahoituskuluista.

Operatiivinen tulos

Yhtién operatiivinen tulos oli 12,6 miljoonaa euroa (11,4 milj. euroa). Operatiivinen tulos kasvoi 1,3 miljoonaa euroaeli 11,4 prosent-
tia (ks. EPRA:n tunnusluvut, taulukko 1: Operatiivinen tulos). Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokratuoton kasvusta
ja alhaisemmista operatiivisista veroista. Nettovuokratuoton kasvun syyt on kerrottu kohdassa Nettovuokratuotto. Alhaisemmat
operatiiviset tuloverot johtuivat etupddssa poistoista, joita tehtiin myds sellaisissa kiinteistdissa Suomessa, joista Citycon omistaa
alle 100 prosenttia. Toisaalta operatiivista tulosta laskivat korkeammat hallinnon kulut ja rahoituskustannukset. Hallinnon kulujen
kasvun syyt on kerrottu kohdassa Hallinnon kulut. Rahoituskustannuksia vuonna 2011 nostivat vertailukautta korkeammat korkoku-
lut johtuen kasvaneesta korollisen velan maardstad ja nousseesta keskikorkotasosta. Kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon muutosten,

myyntivoittojen ja muiden ei-operatiivisten erien vaikutus emoyhtién omistajille kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli -1,4
miljoonaa euroa (1,6 milj. euroa). Naillg erilla ei ole vaikutusta operatiiviseen tulokseen.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot

Katsauskauden lopussa yhtion koko kiinteistdomaisuuden markkina-arvo oli 2 386,2 miljoonaa euroa (2 193,5 milj. euroa), josta suo-
malaisten kiinteist6jen osuus oli 64,7 prosenttia (65,9 %), ruotsalaisten kiinteistéjen osuus 28,3 prosenttia (26,6 %) ja Baltiassa
sijaitsevien kiinteistdjen osuus 7,0 prosenttia (7,4 %).

Sijoituskiinteist6jen arvo nousivuoden 2010 lopusta (2 367,7 milj. euroa) 18,5 miljoonalla eurolla 15,3 miljoonan euron bruttoin-
vestointien johdosta, mutta laski 0,4 miljoonalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksi (ks. kohta Muutokset kiinteistéomaisuudessa).
Investointien lisaksi sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 1,2 miljoonan euron nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan
arvoon (ks. tarkemmin edelld Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypddn arvoon) ja Ruotsin kruu-
nun vahvistuminen 2,4 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Yhtién emoyhtién omistajille kuuluva oma pagdoma oli 839,6 miljoonaa euroa (709,7 milj. euroa). Emoyhtion omistajille kuuluva oma
paaoma laski vuoden 2010 lopusta (849,5 milj. euroa) osinkojen ja padoman palautusten johdosta. Toisaalta, emoyhtin omistajille
kuuluva katsauskauden voitto ja korkojohdannaissopimusten kdyvén arvon muutos kasvattivat omaa padomaa. Citycon noudattaa suo-
jauslaskentaa, jolloin niiden korkojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin
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laajan tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan padomaan. Sopimuksista on kauden aikanakirjattu 13,0 miljoonaa euroa kéyvanarvon
voittoa muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (tappiota 6,6 milj. euroa) (ks. liitetieto 9: Johdannaissopimukset).

Edelld mainituista seikoista johtuen osakekohtainen nettovarallisuus laski 3,70 euroon (Q4/2010: 3,79 euroa) ja oikaistu osake-
kohtainen nettovarallisuus 3,44 euroon (Q4/2010: 3,49 euroa). Omavaraisuusaste oli 36,3 prosenttia (Q4/2010: 37,1 %). Yhtitn
lainasopimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste laski 37,6 prosenttiin (Q4/2010: 39,4 %), koska oma padoma laski osin-
kojen ja pddoman palautusten johdosta.

Tiedot yhtion osakepadomasta, osakkeiden lukumadrésta ja niihin liittyvistd seikoista l6ytyvét liitetiedosta 15: Osakkeenomis-
tajat, osakepadoma ja osakkeet.

Lainat

Taseen velat olivat yhteensd 1 578,3 miljoonaa euroa (1 546,5 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 290,1 miljoonaa euroa
(238,5 milj. euroa). Kauden paattyessa yhtion kdytettavissa olevan likviditeetin maara oli 220,2 miljoonaa euroa, joista 183,5 mil-
joonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 36,7 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti pois lukien yritystodistukset oli kauden paattyessa 207,3 miljoonaa euroa (31.12.2010: 233,1 milj. euroa).

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 52,7 miljoonaa euroaja olivat 1 419,1 miljoonaa euroa (1 366,4 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen kdypa arvo kauden lopussa oli 1 426,2 miljoonaa euroa (1 375,9 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat 36,7
miljoonaa euroa (48,7 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kéypéd arvo kauden lopussa oli 1 389,5 miljoonaa euroa (1 327,2 mil].
euroa). Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika oli 2,8 vuotta (3,3 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika piteni
3,4 vuoteen (3,1 vuotta), koska uusia korkosuojauksia tehtiin vuoden 2010 loppupuolella.

Cityconin korkokate pysyi edellisen vuosineljanneksen tasolla ja oli 2,0 (Q4/2010: 2,0).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 79,2 prosenttia oli kiintedan korkoon sidot-
tua (80,3 %). Velkasalkun suojausaste on yhtion rahoituspolititkan mukainen.

Rahavirtalaskelma
Liiketoiminnan nettorahavirta

Cityconin liikketoiminnan nettorahavirta oli 21,7 miljoonaa euroa (7,4 milj. euroa). Liikketoiminnan nettorahavirta kasvoi parantuneen
operatiivisen liikevoiton, positiivisen kdyttopadoman muutoksen ja saadun veronpalautuksen takia.

Investointien nettorahavirta

Cityconin investointien nettorahavirta oli-21,0 miljoonaa euroa (-0,9 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteistaihin ja aineellisiin ja ai-
neettomiin hyddykkeisiin olivat 23,0 miljoonaa euroa (23,0 milj. euroa). Vertailukauden negatiivista investointien rahavirtaa pienen-
sivat 22,2 miljoonan euron sijoituskiinteistdjen myynnit. Katsauskaudella sijoituskiinteistdjen myynnit olivat 2,0 miljoonaa euroa.

Rahoituksen nettorahavirta

Cityconin rahoituksen nettorahavirta oli 16,5 miljoonaa euroa (21,8 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta koostui lainojen lyhen-
nyksistd ja uusien lainojen nostosta. Nostetuilla lainoilla rahoitettiin yhtion investointeja.

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin litketoiminta on jaettu kolmeen litketoimintayksikkddn Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja Ruotsin ja Baltian yksikét litketoiminta-
alueisiin Kauppapaikat ja Kiinteistokehitys. Suomen yksikké on jaettu litkketoiminta-alueisiin Kauppapaikkajohtaminen (kauppake-
skusten operatiivinen johtaminen), Omaisuudenhoito (kiinteistéomaisuuden hallinta seka investoinnit ja divestoinnit), Vuokraus ja
markkinointi seka Kiinteistokehitys.
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Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuoden 2010 lopussa yhtiéllé oli 22,7 prosentin markkinaosuus
Suomen kauppakeskusmarkkinoista (lahde: Entrecon). Maaliskuun lopussa yhti6ll oli Suomessa 22 kauppakeskusta ja 40 muuta
kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 575 340 nelidmetria (587 650 m?). Vuokrattava pinta-ala laski toteutuneiden divestoin-
tien my6té (ks. Muutokset kiinteistdomaisuudessa). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 136,4 miljoonaan euroon [&hinng
indeksikorotusten johdosta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 18 855 neliémetria (30 840 m?). Paattyneiden vuokrasopi-
musten pinta-ala oli 28 641 nelidmetria (48 260 m?). Seka alkaneiden etta paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra
oli koko kannan keskimaardista vuokratasoa alhaisempi, silla vuokrasopimuksia paattyi erityisesti market- ja myymalakohteissa, joi-
den vuokratasot ovat tyypillisesti kauppakeskuskohteita alhaisemmat.

Keskimé&arainen vuokra nousi 19,8 eurosta/nelidmetri 20,8 euroon/nelidmetri lahinna valmistuneiden kehityshankkeiden ja in-
deksikorotusten vuoksi. Vuokrausaste laski 93,8 prosenttiin (94,1 %) vapaiden tilojen maéaran lisdannyttya muutamassa yksittai-
sessd market- ja myymalakohteessa.

Yhtion Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 21,4 miljoonaa euroa (21,3 milj. euroa). Nettovuokra-
tuotto nousi 0,2 miljoonalla eurolla eli 0,8 prosentilla, koska valmistuneet kehityshankkeet, kuten Espoontori, Jyvéskylan Forum ja
Kirkkonummen liikekeskus, kasvattivat nettovuokratuottoa 0,4 miljoonalla eurolla. Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuok-
ratuotto laski 0,3 miljoonalla eurolla johtuen padasiassa markettien ja myymaldiden kasvaneesta vajaakaytdsta. Liiketoimintayksi-
kén nettovuokratuotot olivat 66,2 prosenttia (69,5 prosenttia) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettovuokratuottoaste oli
6,0 prosenttia, jossa laskua vertailukauteen nahden oli 0,4 prosenttiyksikkdd. Lasku johtui pddasiassa sijoituskiinteistdjen kdyvén
arvon noususta: kdypa arvo nousi 97,2 miljoonalla eurolla 1 543,8 miljoonaan euroon.

Taulukko: Avainluvut, Suomi

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% Q4/2010 2010
Kiinteistojen lukumaara, kpl 62 66 -6,1% 65
Vuokrattava pinta-ala, m? 575 340 587650 -21% 579980
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 1) 136,4 1355 0,7% 135,5
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,8 198 51% 20,3
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 96 99 -3.0% 133 429
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 18 855 30840 -389% 27790 107970
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?22 19,0 20,7 -82% 19,2 19,6
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 119 180 -339% 82 458
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m?? 28641 48260 -40,7 % 13790 122680
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 2 17,4 20,3 -143% 21,0 18,2
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 93,8 94,1 -03% 94,0
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 29 30 -33% 30
Liikevaihto, Me 32,9 325 13% 320 126,5
Nettovuokratuotot, Me 21,4 213 0,8% 22,0 86,7
Nettotuotto-%3) 6,0 6.4 - 6.0
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,5 = 6,5
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 15438 1446,6 6,7 % 15330

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

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivdt valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Siséltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ruotsi

Maaliskuun lopussa Cityconilla oli Ruotsissa kahdeksan kauppakeskusta ja seitseman muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrattava
pinta-ala oli 291 400 nelidmetrig (295 000 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla sekd Uumajassa.
Vuokrattava pinta-ala laski asuntodivestointien mydta. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 59,9 miljoonaan euroon paa-
osin valuuttakurssimuutoksen ja vuonna 2010 valmistuneen Akersberga Centrumin laajennuksen myé&ta.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 14 060 neliémetrid (11 775 m2). Muun muassa Akersberga
Centrumiin tehtiin kaksi uutta ankkurivuokrasopimusta. Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli koko kannan kes-
kimaaraista vuokratasoa alhaisempi uusista toimistovuokrasopimuksista (noin 3 500 nelidmetria) johtuen. Paattyneiden vuokra-
sopimusten pinta-ala oli 5 214 neliémetria (19 687 m?). Paattyneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra oli koko kannan
keskimaaraista vuokratasoa alhaisempi paattyneiden asuinvuokrasopimusten, seka market- ja myymalakohteessa padttyneen yk-
sittdisen vuokrasopimuksen vuoksi.

Keskimdarainen vuokra nousi 14,5 eurosta/neliometri 16,8 euroon/nelidmetri padosin valuuttakurssimuutosten seké kiinteisto-
kannassa tapahtuneiden muutosten vuoksi (asuntodivestoinnit ja Akersberga Centrumin laajennusosan valmistuminen). Vuokraus-
aste nousi 96,3 prosenttiin (94,4 %) kauppakeskuskohteiden pienentyneen vajaakayton vuoksi.

Yhtién Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 1,6 miljoonaa euroa eli 25,1 prosenttia 7,9 miljoonaan euroon (6,4 milj.
euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin liikketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet 0,8 miljoonaa euroaeli 11,4
prosenttia. Nettovuokratuotto nousi Akersberga Centrumin kehityshankkeen takia seka vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuo-
ton kasvun takia. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 1,0 miljoonalla eurolla johtuen [&hinna Liljeholmstorget Gal-
lerian parantuneesta nettovuokratuotosta. Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 24,5 prosenttia (20,8 prosenttia) Cityconin
kaikista nettovuokratuotoista. Nettovuokratuottoaste oli 4,9 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen nahden oli 0,3 prosenttiyksik-
koa. Nousu johtui paddasiassa Liljeholmstorgetin parantuneesta tuloksesta vuoden takaiseen verrattuna.

Avainluvut, Ruotsi

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% Q4/2010 2010
Kiinteistojen lukumaara, kpl 15 15 0,0% 15
Vuokrattava pinta-ala, m? 291 400 295000 -1.2% 291500
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ! 59,9 523 14,5% 54,7
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 16,8 145 159% 15,9
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 77 82 -6,1% 85 316
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 14 060 11775 19.4% 17069 46879
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m? 2 14,4 11,7 231% 17,8 143
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 37 209 -823% 184 777
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 5214 19687 -735% 8508 62584
Pagttyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 2 12,9 11,2 152% 21,7 119
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 96,3 94,4 2,0% 96,4
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 3,2 29 103% 31
Liikevaihto, Me 14,9 12,6 18,0% 138 528
Nettovuokratuotot, Me 79 6,4 25,1% 6,6 28,7
Nettotuotto-%3) 4,9 46 - 48
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 5,0 4,6 = 49
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 674,8 583,38 15,6 % 668,6

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

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivét valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Baltia

Cityconilla on Baltian maissa kolme kauppakeskusta: Rocca al Mare ja Magistral Tallinnassa, Virossa seka Mandarinas Vilnassa, Liet-
tuassa. Maaliskuun lopussa naiden kohteiden vuokrattava pinta-ala oli 70 800 nelismetria (71 000 m?). Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo kasvoi 14,4 miljoonaan euroon pédaasiassa vertailukautta pienempien vuokranalennusten johdosta. Samasta syysta
myds keskimaarainen vuokra nousi 16,5 eurosta/neliémetri 17,0 euroon/nelimetri.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 1 228 nelidmetria (382 m?) ja p&attyneiden vuokrasopimus-
ten pinta-ala 1 126 nelidmetria (520 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaaraista vuokraa korkeampi vuokralaiskokoonpanossa tapahtuneista muutoksista johtuen.

Vuokrausaste nousi 99,9 prosenttiin (98,8 %), kun tyhjana olleet tilat saatiin vuokrattua.

Yhtion Baltian liketoimintojen nettovuokratuotot pysyivédt samalla tasolla edellisvuoteen verrattuna ja olivat 3,0 miljoonaa eu-
roa (3,0 milj. euroa). Liiketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 9,3 prosenttia (9,7 prosenttia) Cityconin kaikista nettovuokra-
tuotoista. Nettovuokratuottoaste oli 7,4 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen nahden oli 0,4 prosenttiyksikkda. Kasvu johtui
padasiassa nettovuokratuoton noususta.

Avainluvut, Baltia

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% Q4/2010 2010
Kiinteistojen lukumaara, kpl 3 3 0,0% 3
Vuokrattava pinta-ala, m? 70800 71000 -03% 70800
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me 2 14,4 14,0 28% 15,0
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 2 17,0 16,5 3,0% 178
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 14 4 250,0% 27 44
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m23 1228 382 221,5% 2762 5366
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 23 18,3 18,5 -1,1% 125 129
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 12 3 300,0 % 28 44
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m??3 1126 520 116,5% 2816 5225
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 23) 16,0 259 -38,2% 9,5 13,2
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa, % 99,9 98,8 1,1% 99,7
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika
kauden lopussa, vuotta 4,5 50 -10,0% 4,6
Liikevaihto, Me 4,1 43 -4.4% 4,1 16,7
Nettovuokratuotot, Me 3,0 3,0 1.2% 31 118
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 4 7.4 7.0 - 7.5
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 167,6 163,1 28% 166,1

1

Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisdltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.
Vuonna 2010 Baltiassa ylldpitotuotot on jaettu ylldpito- ja kdyttokorvaukseen kédytdnnén yhdenmukaistamiseksi muiden liiketoimintayksikéiden kanssa. Muutos

vaikutti myds vertailukauden lukuihin.

Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ympéristovastuu

Yhtion yhteiskuntavastuun pitkan tahtaimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesallda 2009 jane on esitelty
yhtién maaliskuussajulkaisemassa toisessa yhdistetyssé vuosikertomuksessaja vastuullisuusraportissa vuodelta 201 0. Raportissa
kuvataan lisaksi yhtion taloudellista, sosiaalista ja ympéristdvastuuta yhtién eri sidosryhmien suuntaan soveltaen Global Reporting
Initiativen (GRI) antamaa suositusta yritysten vastuullisuusraportoinnin sisallosté ja raportointiperiaatteista. Vuoden 2010 ympa-
ristétavoitteiden tulokset ja ympéristévastuun tunnusluvut on esitelty vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin sivuilla 38-43.

Citycon on asettanut vuoden 2011 ymparistévastuun tavoitteet. Yhtid tavoittelee hiilijalanjéljen pienentamistd 2-3 prosentilla,
energiankulutuksen vahentamistd 2-3 prosentilla seka vedenkulutuksen alentamista kauppakeskuksissa keskimaarin tasolle 3,8 litraa/
kavija/vuosi. Jatteiden kasittelylle ja kierratykselle asetettua pitkan tahtaimen tavoitetta on muutettu alkuperaisten tavoitteiden to-
teuduttua jo ensimmaisend seurantavuotena. Uusi pitkan tahtdimen tavoite keskimaaraiselle jatteenkierrdtysasteelle on 80 prosenttia
vuoteen 2015 menness§, sitd vastaava vuoden 2011 tavoite on 78 prosenttia. Kaatopaikalle menevanjatteen osuus saaolla korkeintaan
20 prosenttia kokonaisjdtemaarastd vuoteen 2015 menness3, sitd vastaava vuoden 2011 tavoite on 22 prosenttia.

Energiansadstoon liittyvien tavoitteiden toteuttamiseksi Citycon liittyi Suomen energiatehokkuussopimusjarjestelmaan, jota
taydennettiin helmikuussa toimitiloja koskevalla toimenpideohjelmalla. Ohjelman ovat kehitténeet tyo- ja elinkeinoministerid, Asun-
to-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry seka Motiva yhteistydssa alan usean keskeisen toimijan kanssa. Energiatehokkuussopi-
mukseen liittyva toimenpideohjelma on kiinteisténomistajien tyokalu, jonka avulla he voivat osallistua kansallisten energiatehok-
kuustavoitteiden saavuttamiseen. Toimenpideohjelmaan liittyneet yritykset voivat saada valtionavustuksia ohjelman mukaisiin,
energiankdyttdd tehostaviin investointeihin.

Citycon jarjesti yhtion Suomen kauppakeskuksissa 12.2.2011 Suuren Lelukerdystapahtuman yhdessa Mannerheimin Lasten-
suojeluliitonjaRadio Novan kanssa. Valtakunnallinen lelukerdys jarjestettiin jo neljatta kertaa. Kerdys tuotti enndtykselliset 100 000
lelua, jotka lahjoitettiin MLL:n perhekahviloihin ja jarjeston yhteistydokumppaneiden kautta muun muassa pdivakotethin, lastenkotei-
hin, sairaaloihin seka vahévaraisille perheille. Osa leluista matkaa myds ulkomaisiin kohteisiin Suomen Idantyon kautta. Ruotsissa
Tumba Centrumissa jarjestettiin Klimattorget-tapahtuma yhteistydssa paikallisten toimijoiden ja Botkyrkan kunnan kanssa. Liséksi
kaikki Cityconin kauppakeskukset osallistuivat vuosittain jarjestettdvaan Earth Hour -kampanjaan maaliskuussa.

Hallinnointi

Varsinainen yhtitkokous 2011

Citycon Oyj:n varsinainen yhtigkokous pidettiin 23.3.2011 Helsingissa. Kokouksen avasi hallituksen puheenjohtaja Chaim Katzman
ja kokouksen puheenjohtajana toimi asianajaja, varatuomari Ari Keindnen. Kokoukseen osallistui 247 osakkeenomistajaa joko henki-
|6kohtaisesti tai asiamiehensd edustamana. Yhtion kaikista osakkeista ja danista oli kokouksessa edustettuna 70,9 prosenttia.

Varsinaisen yhtiokokouksen pddtokset

Yhtiokokous vahvistiyhtion tilinpaatdksen sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2010.
Tilikauden 2010 osingoksi yhtidkokous paatti 0,04 euroa osakkeelta, minka lisdksi yhtickokous paatti 0,10 euron osakekohtaisesta
padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Osingonmaksun ja padoman palautuksen tdsmaytyspaiva oli
28.3.2011 ja osinko ja padoman palautus, yhteensa 34,2 miljoonaa euroa, maksettiin 8.4.2011.

Hallitus ja hallituksen palkkiot

Yhtion hallituksen jasenten lukumaardksi vahvistettiin kymmenen ja hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi Ro-
nen Ashkenazi, Chaim Katzman, Claes Ottosson, Dor J. Segal, Thomas W. Wernink, Per-Hakan Westin ja Ariella Zochovitzky. Uusina
jasenina hallituksen valittiin Roger Kempe, Kirsi Komi ja Jorma Sonninen. Hallituksen jasenten henkilétiedot ovat nahtavilla yhticn
internetsivuilla www.citycon.fi/hallitus.

Yhtidkokous paatti, ettd hallituksen jasenten palkkiot séilyvat ennallaanja ettd hallituksen puheenjohtajalle maksetaan 160 000
euron vuosipalkkio, hallituksen varapuheenjohtajille 60 000 euron vuosipalkkio ja hallituksen muille jasenille 40 000 euron vuosi-
palkkio. Lisdksi yhtiokokous paatti, ettd hallituksen puheenjohtajalle ja hallituksen valiokuntien puheenjohtajille maksetaan 700
euron seka hallituksen ja valiokuntien muille jésenille 500 euron kokouskohtainen palkkio. Lisaksi paatettiin, ettd pddkaupunkiseu-
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dun ulkopuolella asuville hallituksen jasenille korvataan hallitustydskentelyyn liittyvat toteutuneet matka- ja majoituskulut ja muut
mahdolliset kustannukset.

Chaim Katzman valittiin Citycon Oyj:n hallituksen puheenjohtajaksi ja Ronen Ashkenazi ja Thom Wernink varapuheenjohtajiksi
hallituksen jarjestdytymiskokouksessa, joka pidettiin varsinaisen yhtikokouksen jalkeen. Samassa kokouksessa hallitus paatti laa-
jentaa hallituksen nimitysvaliokunnan toimenkuvaa ja muuttaa valiokunnan nimeksi nimitys- ja hallinnointivaliokunta ja valita valio-
kuntiin seuraavat hallituksen jasenet:

Tarkastusvaliokunta Palkitsemisvaliokunta Nimitys- ja hallinnointivaliokunta Strategia- ja investointivaliokunta
Avriella Zochovitzky (pj.) Chaim Katzman (pj.) Kirsi Komi (pj.) Ronen Ashkenazi (pj.)
Kirsi Komi Roger Kempe Ronen Ashkenazi Dor J. Segal
Jorma Sonninen Claes Ottosson Chaim Katzman Jorma Sonninen
Thom Wernink Per-Hakan Westin Roger Kempe Thom Wernink
Ariella Zochovitzky Claes Ottosson Per-Hakan Westin

Hallituksen jésenten riippumattomuus

Hallituksen nakemyksen mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia yhtiosta ja Roger Kempe, Kirsi Komi, Jorma Sonni-

nen, Thom Wernink ja Per-Hakan Westin riippumattomia merkittavista osakkeenomistajista.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana jatkaa KHT-yhteisd Ernst & Young Oy, jonka ilmoittamana pdavastuullisena tilintarkastajana toimii edelleen
KHT Tuija Korpelainen.

Hallituksen valtuuttaminen pddttdmddén omien osakkeiden hankkimisesta

Hallituksen ehdotuksen mukaisesti yhtiokokous valtuutti hallituksen p&dattédmaan enintdan 20 miljoonan oman osakkeen hankkimi-
sesta vapaalla omalla pddomalla osakkeiden hankintahetken markkinahintaan NASDAQ OMX Helsinki Oy:n jarjestémassa julkisessa
kaupankaynnissa. Osakkeita voidaan hankkia yhtién padomarakenteen kehittamiseksi, kdytettdvéksi mahdollisten yrityskauppojen
tai -jarjestelyjen rahoittamisessa tai toteuttamisessa tai osana yhtion kannustinohjelmaa. Osakkeet voidaan edelld mainittujen tar-
koitusten toteuttamiseksi pitaad yhtislla, luovuttaa tai mitatdida. Hallitus valtuutettiin pdattdmaan muista omien osakkeiden hankki-
miseen liittyvistd seikoista. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtidkokoukseen saakka.

Uusi toimitusjohtaja
Citycon Oyj:n uusi toimitusjohtaja Marcel Kokkeel aloitti tehtavassaan 24.3.201 1. Toimitusjohtajan henkildtiedot seka toimisuhdet-
takoskevat tiedot ovat saatavilla yhtién internetsivuilla olevasta Palkka- ja palkkioselvityksesté (www.citycon.fi/hallinnointi ).

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

Cityconilmoitti 17.3.2011 allekirjoittaneensa sopimuksen Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Kristiinen ostamisesta 105 miljoo-
nalla eurolla. Kauppa toteutui ja maksettiin 2.5.2011. Kaupan yksityiskohtia on kasitelty yhtién 17.3.2011 julkaisemassa porssitie-
dotteessa.

Helsinki, 3. toukokuuta 2011

Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 126 114 114% 473
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu (Diluted EPRA EPS), EUR 0,05 0,05 08% 0,21
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV), EUR 1) 3,70 3,57 38% 3,79
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV), EUR 3,44 3,22 6,.8% 3,49
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6,4 = 6,3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,4 6.8 - 6,4
EPRA:n vajaakayttoaste (%) 51 55 - 49
1 Citycon on muuttanut osakekohtaisen nettovarallisuuden (EPRA NAV) laskentaa EPRA:n vuoden 2010 suositusten mukaiseksi.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) OPERATIIVINEN TULOS
Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Operatiivinen tulos
Nettovuokratuotto 324 30,6 58% 127,2
Operatiiviset hallinnon kulut -5.4 -4.3 26,2% -22.5
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01 -45,5% 03
Operatiivinen litkevoitto 27,0 26,4 24% 105,0
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -13.8 -129 71% -55,1
Operatiivinen osuus yhteisyritysten tappioista/voitoista -01 = = =
Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,2 -1,8 -86,8 % -0,6
Operatiiviset laskennalliset verot 0,2 0,1 749% -0,3
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -0,4 -0,4 13% -18
Operatiivinen tulos yhteensa 12,6 11,4 11.4% 47,3
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS),
euroal) 0,05 0,05 0.8% 0,21
Ei-operatiivinen tulos
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta
kdypaan arvoon 12 08 41,1% 50,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,1 33 -97.4% 2,6
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,1 -0,2 -525% -0,8
Rahoituserien kdyvén arvon muutokset = -0,2 = 0,2
Ei-operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 0,2 = = =
Katsauskauden tulokseen perustuvat ei-operatiiviset verot = -0,6 = =
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -0,5 -0,6 -145% -11,6
Ei-operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -23 -0,9 140,5% -10,3
Ei-operatiivinen tulos yhteensd -14 16 = 311
Ei-operatiivinen tulos/osake, laimennettu -0,01 0,01 - 0,13
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio 11,2 13,0 -13,4% 783
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2) OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Operatiivinen tulos, Me (Taulukko 1) 126 114 114% 473
VVK:n kulut véhennettynd verovaikutuksella, Me 10 11 -4,1% 41
Laimennetun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen laskennassa
kaytetty katsauskauden voitto (Me) 137 124 10,0% 514
Keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 2446 2213 10,5% 2281
VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl 17,0 18,2 -6,9% 17,5
Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = 0,0 = 0,0
Osakepohjaisen kannustinjarjestelmén laimennusvaikutus, milj. kpl 01 0,2 -40,1 % 0,1
Keskimaarainen laimennettu osakemaard, milj. kpl 261,6 239,7 92% 245,8
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,05 0,05 0,8% 0,21
3) NETTOVARALLISUUS/OSAKE JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS/OSAKE

31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010

Osak- Osak-

keiden Osakkeiden keiden

lukum@ara lukumaara lukum@ara
31.3.2011, [osake, 31.3.2010, [osake, 31.3.2010, [osake,
Me 1000 kpl euroa Me 1000 kpl euroa Me 1000 kpl euroa

Emoyhtién omistajille kuuluva oma
padoma 8396 244565 343 7097 2217155 320 8495 244565 3,47

Laskennallinen vero
sijoituskiinteistojen kayvan arvon ja

verotusarvon erotuksesta 60,1 244565 0,25 494 2217155 0,22 59,7 244565 0,24
Rahoitusinstrumenttien kéypa arvo ! 59 244565 0,02 31,6 2217155 0,14 188 244565 0,08
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 905,6 244565 3,70 790,7 2217155 3,57 928,1 244565 3,79

Laskennallinen vero
sijoituskiinteist6jen kdyvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta -60,1 244565 -0,25 -49.4 221715 -0,22 -597 244565 -0,24

Joukkolainojen ja padomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon

erotus ? 0.8 244565 0,00 4.0 221715 0,02 36 244565 0,01
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo ! -59 244565 -0,02 -31,6 221715 -0,14 -188 244565 -0,08
Oikaistu nettovarallisuus

(EPRA NNNAV) 840,4 244565 3,44 713,7 221715 3,22 853,1 244565 3,49

oo

1) Rahoitusinstrumenttien kdypd arvo

EPRA:n vuoden 2010 suositusten mukaisesti Citycon on muuttanut EPRA NAV:n laskentaa siten, ettd rahoitusinstrumenttien kay-
vassa arvossa ovat mukana kaikki Cityconin suojausinstrumenttien kdyvat arvot. Aiemmin rahoitusinstrumenttien kaypa arvo sisélsi
ainoastaan sellaisten suojausinstrumenttien kdyvét arvot, joihin ei sovellettu suojauslaskentaa.

2) Jilkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa padomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten,
etta joukkolainojen ja pddomalainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukko-
lainojen ja pdaomalainojen tasearvo ja kdypa arvo poikkeavat tastd jalkimarkkinahinnasta. Taman takia padomalaina 1/2005, paa-
omaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 ja joukkolaina 1/2009 on arvostettu tdman tunnusluvun laskennassa jalkimarkkinoilla
valitilinpaatoshetkelld vallitsevaan hintaan. Padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 jalkimarkkinahinta oli 99,13 prosenttia
(94,00 %) ja joukkolainan 1/2009 jalkimarkkinahinta oli 99,50 prosenttia (101,00 %) per 31.3.2011. Padomalainan 1/2005 jalki-
markkinahinta oli 100,30 prosenttia per 31.3.2010. Joukkolainojen ja padomalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon erotus
31.3.2011 oli 0,8 miljoonaa euroa (4,0 miljoonaa euroa).
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4) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Me Q1/2011 Q1/2010 2010
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypéd arvo 23789 22054 23611
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kayttamattomilla rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -473,0 -510,9 -487,4
Valmis kiinteistokanta 19059 16944 18737
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 38,0 331 371
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 19438 17275 19108
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 170,6 1553 1708
Kiinteistékannan hoitokulut -50,7 -439 -50,2
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1199 1114 1206
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 52 6,3 24
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1251 1177 1230
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6,4 6,3
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6.4 6,8 6,4

EPRA:n alkunettotuotto-% lasketaan jakamalla voimassaolevan vuokrasopimuskannan nettovuokratuoton perusteella laskettu
annualisoitu vuokratuotto valmiiden sijoituskiinteistojen (sisaltaa arvioidut transaktiokulut, mutta ei kehityksen kohteena olevia
kiinteistdja, tontteja, kayttamatonta rakennusoikeutta tai rakennusoikeuden kautta arvioituja kohteita) bruttomarkkina-arvolla.
Nettotuotto-% sen sijaan lasketaan kuluneen 12 kuukauden ajalta muodostamalla indeksi kuukausittaisen nettovuokratuoton ja
laskennallisten kuukausittaisten markkina-arvojen perusteella. Nettotuoton laskentaan otetaan mukaan koko kiinteistéomaisuus,

mutta ei arvioituja transaktiokuluja.

5) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

Me Q1/2011 Q1/2010 2010
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,4 10,6 9,6
./Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 2051 1935 196,5

EPRA:n vajaakdyttdaste, % 51 55 49
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KONSERNIN LYHENNETTY VALITILINPAATOS
1.1.-31.3.2011

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Bruttovuokratuotto 495 47,2 50% 185,9
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 25 23 6,4 % 10,0

Liikevaihto 3 52,0 49,5 50% 195,9
Hoitokulut 4 19,6 188 45% 67,4
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,0 01 -124,4% 13

Nettovuokratuotto 32,4 30,6 58 % 127,2
Hallinnon kulut 55 45 235% 233
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 01 -45,5% 03
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdypaan arvoon 6 12 08 41,1% 50,8
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneisté 6,7 01 33 -97,4% 2,6

Liikevoitto 28,2 30,3 -71% 157,7
Rahoituskulut (netto) -138 -13,1 53% -549
Osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 01 = = =

Voitto/tappio ennen veroja 14,4 17,2 -16,1 % 102,8
Katsauskauden tulokseen perustuvat verot -0,2 -2,4 -90,0% -0,6
Laskennalliset verot -03 -0,5 -34,9% -11.8

Katsauskauden voitto/tappio 13,9 14,3 -29% 90,4

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhticn omistajille 11,2 13,0 -13,4% 78,3
Maaraysvallattomille omistajille 2,6 13 99,8 % 120

Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu

osakekohtainen tulos
Tulos/osake, euroa 5 0,05 0,06 217% 0,34
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,05 0,06 -21.6% 0,34

Muut laajan tuloksen erat
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 9 175 -8,9 - 51
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 9 -4,6 23 = -13
Ulkomaan toimintojen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot 0.2 09 -76.6 % 31

Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen 13,2 -5.7 - 6,9

Katsauskauden laaja voitto/tappio 27,1 8,6 214,7 % 97,3

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 243 6,2 294,4% 834
Maaraysvallattomille omistajille 27 24 125% 139
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 2386,2 21935 23677
Osuudet yhteisyrityksissa 04 = =
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 27 17 25
Laskennalliset verosaamiset 12 10,9 5.6
Johdannaissopimukset ja muut pitkaaikaiset varat 9 11,2 0,0 23
Pitkdaikaiset varat yhteensd 2401,7 2 206,2 23781
Myytévissa olevat sijoituskiinteistot 7 = 18,6 15
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 329 219 37,4
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 36,7 48,7 195
Lyhytaikaiset varat yhteensa 69,6 70,6 56,9
Varat yhteensd 24713 22954 2436,5
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepaaoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 131,1 1311
Arvonmuutosrahasto -59 -29.2 -188
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 1743 136,4 198,8
Kertyneet voittovarat 10 280,4 2118 2788
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 839,6 709,7 849,5
Maaraysvallattomille omistajille 53,4 39,2 50,7
Oma padoma yhteensa 893,0 748,9 900,2
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 11 12101 12155 12124
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9 153 419 192
Laskennalliset verovelat 629 50,6 62,6
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1288,2 1308,0 1294,2
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 11 209,0 150,9 1853
Johdannaissopimukset 9 1,7 1,0 16
Ostovelat ja muut velat 79,4 86,6 55,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 290,1 238,5 2422
Velat yhteensa 15783 1546,5 1536,3
Oma padoma ja velat yhteensa 24713 22954 2436,5
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1/2011 Q1/2010 2010
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 14,4 17,2 102,8
Oikaisut voittoon ennen veroja 127 9,2 23
Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 27,1 26,4 105,1
Kayttopadoman muutos 26 -3,4 29
Liiketoiminnan rahavirta 29,7 23,0 108,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -11,6 -10,6 -68,0
Saadut korot jamuut rahoitustuotot 0,2 01 0,5
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -1,9 -2.8 -10,6
Saadut/maksetut valittémat verot 55 -24 =919
Liiketoiminnan nettorahavirta 21,7 7.4 20,0
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin seka aineettomiin ja aineellisiin
hyddykkeisiin 6 -23,0 -23,0 -1338
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7 20 222 66,3
Investointien nettorahavirta -21,0 -0,9 -67,5
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti = = 0,2
Maksullinen osakeanti = = 622
Osakemerkinndt osakeoptioilla = 33 33
Lyhytaikaisten lainojen nostot 11 8,6 22,5 109,0
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -7,6 -19,4 -192,6
Pitkaaikaisten lainojen nostot 11 64,7 884 346,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11 -49,1 -73.0 -252.2
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastosta 10 - - -31,2
Rahoituksen nettorahavirta 16,5 21,8 45,2
Rahavarojen muutos 17,2 28,3 -2,3
Rahavarat katsauskauden alussa 8 195 198 19,8
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 0,6 2,0
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 36,7 48,7 19,5
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma Emoyhti- | Mssrdys-
Sijoitetun 6n omis- vallat-
vapaan tajille tomien
Arvon- oman Kertyneet kuuluva omis- Oma
Osake- Ylikurssi-  muutos- pddoman  Muunto- voitto- oma tajien pddoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot varat padoma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2010 259,6 131,1 -22,7 155,2 -9,5 2173 7311 36,8 7679
Katsauskauden laaja voitto/tappio -6,6 -0,2 13,0 6,2 24 8,6
Osakemerkinndt osakeoptioilla 33 33 33
Osingonjako ja paddoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 10) -221 -88 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut 0,1 0,1 0,1
Oma padoma 31.3.2010 259,6 1311 -29,2 136,4 -9,7 2215 709,7 39,2 7489
Oma pddoma 1.1.2011 259,6 131,1 -18,8 198,8 -8,2 287,0 849,5 50,7 900,2
Katsauskauden laaja tappio/voitto 13,0 01 11,2 243 27 271
Osingonjako ja padoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman
rahastosta (Liite 10) -24,5 -9.8 -34,2 -34,2
Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.3.2011 259,6 131,1 -5,9 1743 -8,1 288,5 839,6 53,4 893,0
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KONSERNIN LYHENNETYN VALITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja Bal-
tian maihin. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on

hyvaksynyt vélitilinpaatoksen 3.5.2011

2. Vilitilinpaatdoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensd kansainvalisten tilinpaatosstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija Cityconin valitilinpaatoés 31.3.2011 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintar-
kastamattomia. Valitilinpaatoksessa on otettu kayttddn seuraavat standardit ja nykyisiin standardeihin tehdyt muutokset:

» |AS 12 Laskennalliset verot: Taseen varojen kertyminen (IAS 12 Deferred tax: Recovery of Underlying Assets)
* IFRS 9 Rahoitusinstrumentit: Luokittelu ja arvostaminen

* |AS 24 L &hipiirid koskevat tiedot tilinpaattksessa

* |AS 32 Liikkeeseen laskettujen oikeuksien luokittelu

* IFRIC 19 Rahoitusvelkojen kuolettaminen oman padoman ehtoisilla instrumenteilla

* |FRIC 14 Etukateen suoritetut vahimmaisrahastointivaatimukseen perustuvat maksut
» |FRS 7 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot: rahoitusvarojen siirrot.
N&ma muutokset eivét olleet Cityconin kannalta merkityksellisia, silla ne eivat muuttaneet merkittavasti yhtion nykyisia laskenta-

periaatteita.

Lisatietoalaskentaperiaatteista 6ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2010 Konsernitilinpdatoksen liitetiedoista liitetiedosta 3 "Muu-
tokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaatteissa”ja liitetiedosta 4 "Yhteenveto konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteista”.

3. Segmentti-informaatio

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

Me Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Liikevaihto
Suomi 2328 325 13% 126,5
Ruotsi 149 12,6 18,0% 528
Baltia 41 43 -4.4% 16,7
Yhteensa 52,0 49,5 5.0 % 195,9
Nettovuokratuotto
Suomi 214 213 0,8% 86,7
Ruotsi 7.9 6,4 251% 287
Baltia 3,0 3,0 12% 118
Muut 0,0 0,0 - 0,0
Yhteens3 324 30,6 5.8 % 127,2
Operatiivinen liikkevoitto/-tappio
Suomi 19,7 20,5 -38% 80,9
Ruotsi 6.8 55 24,6 % 24,1
Baltia 2.8 2,7 23% 10,6
Muut -24 -24 02% -10,5
Yhteensa 27,0 26,4 2,4% 105,0
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Me Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kaypaan arvoon
Suomi 06 -3,0 = 245
Ruotsi -0,9 49 - 228
Baltia 14 -1,0 = 35
Yhteensa 1,2 08 = 50,8
Liikevoitto/-tappio
Suomi 20,5 198 37% 1075
Ruotsi 59 11,2 -47,6 % 46,7
Baltia 42 17 141,2% 141
Muut -24 -24 02% -10,5
Yhteensa 28,2 30,3 -7.1% 157,7
Me 31.3.2011 31.3.2010 Muutos-% 31.12.2010
Varat
Suomi 15493 14543 6,5% 15406
Ruotsi 694,5 6120 135% 6888
Baltia 168,55 164,1 27% 166,8
Muut 59,0 65,0 -92% 403
Yhteensa 24713 22954 77 % 2436,5

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

4. Hoitokulut
Me Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Lammitys ja sahko 77 7.1 7.5% 22,0
Yllapito 6,0 57 4,6 % 23,0
Maavuokrat ja muut vuokrat 03 0,2 62,1% 13
Kiinteistdn henkiloston kulut 0,2 0,2 -18,7% 0,6
Kiinteiston hallinnon kulut 0,6 0,6 4,9% 23
Markkinointikulut 11 12 -105% 50
Kiinteistovakuutukset 0,2 0,2 -5.0% 0,5
Kiinteistoverot 16 15 111% 6,3
Korjauskulut 20 21 -25% 6,5
Muut kiinteistdn hoitokulut 0,0 0,1 -70,1% 0,0
Yhteensa 19,6 18,8 4,5 % 67,4

Kaksi kiinteist6a eivat tuottaneet tuloja ensimmaéisella neljannekselld vuonna 2011 ja 2010, mutta hoitokuluja niista syntyi 0,0 mil-
joonaa euroa (0,1 milj. euroa).
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5. Osakekohtainen tulos

Q1/2011 Q1/2010 2010

Tulos/osake

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 11,2 13,0 783

Keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 244.6 2213 228,1
Osakekohtainen tulos, euroa 0,05 0,06 0,34
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 11,2 13,0 783

VVK:n kulut vahennettynd verovaikutuksella, Me 10 11 41
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kdytetty
katsauskauden voitto/tappio, Me 122 14,0 825

Keskimaarainen osakemaard, milj. kpl 244.6 2213 2281

VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl 17,0 18,2 17,5

Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = 0,0 0,0

Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl 01 0,2 0,1
Keskimaarainen laimennettu osakemaara, milj. kpl 261,6 2397 2458
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa 0,05 0,06 0,34

6. Sijoituskiinteistdt
Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin tai peruskorjattaviin kiinteistéihin seké operatiivisessa

toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 31.3.2011 ensin mainittuun ryhméan sisaltyivat Espoontori, Kirkkonummen Liikekeskus, Lahden
Hansa (Trio), Myllypuron Ostari, Martinlaakson Ostari ja Myyrmanni Suomessa sekd Akersberga Centrum Ruotsissa.

Me 31.3.2011
Rakenteilla olevat tai Operatiivisessa toiminnassa

peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 326,1 20416 2367,7
Hankinnat 0,0 2,0 2,0
Investoinnit 91 31 121
Myynnit = -0,4 -04
Aktivoidut korot 1,0 0.2 11
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 13 16,4 17,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -1.2 -153 -16,5
Valuuttakurssiero 03 22 24
Siirrot erien valilla - - -
Katsauskauden lopussa 336.5 20497 2386,2
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Me 31.3.2010
Rakenteilla olevat tai perus-  Operatiivi toimin

korjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 269,8 18776 21474
Hankinnat 20 07 27
Investoinnit 7.8 15,5 233
Myynnit 10 113 123
Aktivoidut korot 0.2 0.9 11
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 1,7 14,6 163
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -10,4 -5.2 -15,5
Valuuttakurssiero 22 282 304
Siirrot erien valilla 428 -428 0.0
Katsauskauden lopussa 315,33 1878,2 21935

Me 31.12.2010

Rakenteilla olevat tai perus-  Operatiivisessa toiminnassa

korjattavat kiinteistdt olevat kiinteistét  Sijoituskiinteistdt yhteensd
Katsauskauden alussa 269,8 1877,6 21474
Hankinnat 19 48 6.8
Investoinnit 69,5 522 1217
Myynnit -34 -36,3 -39,7
Aktivoidut korot 22 12 34
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 21 936 95,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -14,0 -308 -449
Valuuttakurssiero 5.8 73,0 787
Siirrot erien valilla -7.8 63 -15
Katsauskauden lopussa 326,1 20416 23677

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon on madrittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka
keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyy-
sissa kdyttamat tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittain seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010

Suomi 6.4 6,6 6,4 24,2 23,0 23,6
Ruotsi 6,0 6,4 6,1 241 22,7 241
Baltia 8,0 8,2 81 19,7 214 214
Keskimaarin 6,4 6,6 6,4 23,9 22,8 23,6

7. Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistot 31.12.2010 koostuiKiinteistd Oy Naantalin Tullikatu 16 -nimisestéd kiinteistdsta, jonka kauppa

toteutui 5.1.2011.

Me 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010
Katsauskauden alussa 15 26,0 26,0
Investoinnit - 01 -
Myynnit -1,5 -8,4 -28,5
Valuuttakurssiero = 10 2,5
Siirto sijoituskiinteistdista = = 15
Katsauskauden lopussa - 18,6 1,5
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8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010
K&teinen raha ja pankkitilit 35,6 148 19,4
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 1,1 33,9 0,1

Yhteensd 36,7 48,7 19,5

9. Johdannaissopimukset

Me 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010

Nimellisarvot Kdyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot

Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:

alle vuosi 40,0 -1,7 515 -0,9 40,0 -1,6
1-2 vuotta 30,0 -04 110,0 -29 30,0 -08
2-3vuotta 161,2 -6,7 50,0 -2,5 1612 -10,2
3-4 vuotta 2023 -2,2 236,9 -16,9 202,0 -6,6
4-5 vuotta 163,0 4,0 2024 -11,0 1236 0,5
yli 5 vuotta 2747 57 1385 -6,1 3131 0,6
Yhteensa 8711 -13 789,2 -40,2 869,8 -18,1

Valuuttajohdannais-
sopimukset

Valuuttatermiinit
Eraantyminen:

alle vuosi 39 0,0 19,6 -0,1 - -
Kaikki yhteensd 875,1 -13 808,8 -40,3 869,8 -18,1

Johdannaissopimusten kadyvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssitappio-1,6 miljoonaa euroa (voitto 1,6 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 871,1 miljoonaa euroa (763,5 milj.
euroa). Kyseisten johdannaisten kayvan arvon muutos verovaikutuksineen, 13,0 miljoonaa euroa (-6,6 milj. euroa), on kirjattu muihin
laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

10. Osingonjako ja padoman palautus

Cityconin hallituksen ehdotuksen ja 23.3.2011 kokoontuneen yhtitkokouksen paatoksen mukaisesti tilikauden 2010 osinko oli
0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2009) ja padoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 0,10 euroa
osakkeelta (0,10 euroa tilikaudelta 2009).

Osinko ja padoman palautus tilikaudelta 2010 oli 34,2 miljoonaa euroa (30,9 milj. euroa tilikaudelta 2009) ja se maksettiin
8.4.2011.

11. Korolliset velat
Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin 18,7 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmaksu-
ehtojen mukaisesti.

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

Me 31.3.2011 31.3.2010 31.12.2010
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 37,0 449 36,9
Pankkitakaukset 427 446 434
Ostositoumukset 224 241 323

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 22,4 miljoonaa euroa (24,1 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen padasiassa kehityshankkeisiin.

13. Lihipiiritapahtumat

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiot, hallituksen jasenet,
toimitusjohtaja, johtoryhman jasenet ja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:std 31.3.2011oli 47,3 prosenttia
(31.12.2010: 47,3 %). Ensimmaisella neljannekselld vuosina 2011 ja 2010, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liikketapahtumia
Gazit-Globe Ltd.:n kanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Padomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa oli likkeeseen laskettuna 71,3 miljoonaa euroa 31.3.2011 (76,5 milj. euroa 31.3.2010) ja
sen tasearvo oli 66,7 miljoonaa euroa 31.3.2011 (69,8 milj. euroa). Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:lla oli hallus-
saan 58,9 prosenttia (54,9 %) padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan liikkkeelle lasketusta maarasts, eli 39,3 miljoonaa euroa (38,3
milj. euroa) padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan tasearvosta 31.3.201 1. Paédomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan taseen korkove-
lasta 1,2 miljoonaa euroa (1,2 milj. euroa) kuului Gazit-Globe Ltd:lle 31.3.2011.

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset

Citycon on maksanut kuluja 0,0 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille ja veloittanut kuluja edelleen 0,1 miljoonaa

euroa Gazit-Globe Ltd:ta ja sen tytaryhtidilta. Cityconilla oli myyntisaamista 0,1 miljoonaa euroa kulujen edelleenveloituksista
31.3.2011.

14. Tunnuslukuja
Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Tulos/osake, euroa 0,05 0,06 -21.7% 0,34
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,05 0,06 -20,0% 0,34
Oma padoma/osake, euroa 3,43 3,20 72% 347
Omavaraisuusaste, % 36,3 327 109% 37,1

Tunnuslukujen laskentakaavat 6ytyvét vuoden 2010 tilinpaatoksesta.

15. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla olimaaliskuun lopussa 4 476 (4 115) rekisterdityd osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallintarekisterin hoitajia. Hal-
lintarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 212,4 miljoonaa (197,7 milj.) yhtién osaketta eli niiden hallussa
0li 86,9 prosenttia (89,2 %) yhtion osake- ja 4dnimaarasta.

Yhti6 ei kauden aikana vastaanottanut ilmoituksia omistusosuuden muutoksista (liputusilmoituksia).
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Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa

Q1/2011 Q1/2010 Muutos-% 2010
Alin kurssi 3,02 2,63 148% 2,29
Ylinkurssi 3,33 3,15 57 % 331
Keskikurssi 3,16 2,89 93% 2,84
Paatoskurssi 3,23 2,95 95% 3,08
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 789,9 654,1 20,8 % 7533
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 24,2 29,1 -16,8% 115,0
Vaihdettuja osakkeita, Me 76,6 84,3 91% 326,4
Osakepddoma ja osakkeet
Osakepadoma kauden alussa, Me 259,6 2596 - 259,6
Osakepadoma kauden lopussa, Me 259,6 2596 = 2596
Osakkeiden lukum&ara kauden alussa, milj. kpl 2446 221,1 10,6 % 2211
Osakkeiden lukum&ara kauden lopussa, milj. kpl 2446 2217 10,3 % 2446

Yhtion osakepddomassa ja osakkeiden lukumaardssa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana. Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin
osake oikeuttaa yhteen &dneen yhtiskokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yhtiokokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa vield
enintdan 50 033 412 osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella
hallitus voi pd&ttdd myds optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus on voimassa 13.3.2012 asti.

Varsinainen yhtiokokous 2011 valtuutti hallituksen paattamaan 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus
on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka. Hallituksella ei kauden pdattyessa ollut muita valtuutuksia.

Kauden pdattyessa yhtion hallussa ei ollut sen omia osakkeita.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtigkokous 15.3.2004 paatti enintaan 3 900 000 A/B/C-optio-oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkilgstélle.
Tama optio-ohjelma paattyi maaliskuun lopussa, kun osakkeiden merkintdaika ohjelmaan liittyvilld C-optio-oikeuksilla paattyi. C-
optioilla ei merkitty yhtadn osaketta. Kéyttamatta jadneet optio-oikeudet on poistettu haltijoidensa arvo-osuustileiltd arvottomina.
Kaiken kaikkiaan vuoden 2004 optio-ohjelmaan liittyvilld optio-oikeuksilla merkittiin 1 687 665 yhtion osaketta vuosina 2006-
2010. Merkintdjen seurauksena yhtién osakepadoma nousi 121 115,25 eurolla. Padosa osakkeiden merkintahinnasta, yhteensd 4,0
miljoonaa euroa, kirjattiin yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.
Vuoden 2004 optio-ohjelman paatyttyd yhtiélla ei ole voimassa olevia optio-ohjelmia.
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Taloudellinen raportointi vuonna 2011

Cityconjulkistaa vield kaksi osavuosikatsausta vuonna 2011:

1-6/2011 keskiviikkona 13.7.2011 noinklo 9.00 ja
1-9/2011 keskiviikkona 12.10.2011 noinklo 9.00.

Lisad sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

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

Talous- ja varatoimitusjohtaja Eero Sihvonen
Puhelin 020 766 4459 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.citycon.fi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen
1.1.-31.3.2011 yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyj:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 31.3.2011, laajan tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja rahavir-
talaskelman kyseisena paivana paattyneelta kolmen kuukauden jaksolta seka liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa
arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 a §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen laatimisesta. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuk-
sen perusteella annamme yhtion hallituksen pyynndsta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:n 7 momentin mukaisen lausunnon osa-
vuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

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

Lausunto

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosikatsaus, joka
on laadittu EU:ssa kéyttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpdatésstandardien (IFRS) mukaisesti, anna arvopaperimarkkinalaissa
tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvaa kuvaa yhteisdn taloudellisesta asemasta 31.3.2011 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisend pdivana paattyneelta kolmen kuukauden jaksolta.

Helsingissa, 3. toukokuuta 2011

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen, KHT
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