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Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2010

Yhteenveto vuoden 2010 kolmannesta vuosineljanneksestd verrattuna edelliseen vuosineljannekseen

Liikevaihto oli 48,0 miljoonaa euroa (Q2/2010: 48,6 milj. euroa).

Nettovuokratuotot kasvoivat 3,6 prosenttia 33,0 miljoonaan euroon (31,8 milj. euroa). Kasvu johtui etupaassa alhaisemmista
hoitokuluista johtuen normaalista kausivaihtelusta.

Nettovuokratuotot kasvoivat 3,6 prosenttia 33,0 miljoonaan euroon (31,8 milj. euroa). Kasvu johtui alhaisemmista hoitokuluista
johtuen normaalista kausivaihtelusta.

Tulos/osake oli 0,10 euroa (0,13 euroa).
Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli 0,06 euroa (0,05 euroa).

Sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon muutos oli 15,8 miljoonaa euroa (22,9 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli 2 299,9
miljoonaa euroa (2 229,5 milj. euroa).

Sijoituskiinteistdjen keskimaarainen nettotuottovaatimus laski kauden lopussa ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 6,5 prosenttiin
(6.6 %).

Yhti6n rahoituskulut laskivat 14,0 miljoonaan euroon (14,4 milj. euroa).
Cityconin lainasopimusten kovenanttien mukainen korkokate oli 2,1 (2,2) ja omavaraisuusaste 38,9 prosenttia (37,1 %).

Yhtid laski syyskuussa liikkkeeseen 22 miljoonaa uutta osaketta suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille
suunnatussa osakeannissa, jolla yhtit kerdsi uutta omaa padomaa noin 63 miljoonaa euroa.

Citycon ostitakaisin vuoden 2006 vaihtovelkakirjalainaa 1,4 miljoonalla eurolla.

Suur-Tukholman alueella Ruotsissa sijaitsevan Akersberga Centrumin kauppakeskuksen yhteydessa olevien asuntojen myynti
toteutui katsauskaudella. Kauppahinta oli 181 miljoonaa Ruotsin kruunua (n. 19 milj. euroa).

Citycon jarjesti padomamarkkinapédivan Tallinnassa 22.9.

Yhteenveto vuoden tammi-syyskuusta verrattuna vuoden 2009 vastaavaan jaksoon

Liikevaihto kasvoi 6,3 prosenttia 146,1 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2009: 137,4 milj. euroa). Kasvu johtui vuokrattavien tilojen
madran kasvusta ja kauppapaikkojen kehittamisesta. Liikevaihdon kasvua pienensivat edelliskautta hieman korkeampi tilojen va-
jaakaytto seka aloitetut uudet kehityshankkeet.

Voitto/tappio ennen veroja oli 80,8 miljoonaa euroa (-13,1 milj. euroa). Luku siséltdd 39,5 miljoonaa euroa (-58,7 milj. euroa)
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta.

Nettovuokratuotot kasvoivat 1,7 prosenttia ja olivat 95,4 miljoonaa euroa (93,8 milj. euroa). Ankaran talven aiheuttamat ver-
tailukautta korkeammat kiinteistdjen hoitokulut hidastivat nettovuokratuottojen kasvua. llman Ruotsin kruunun vahvistumista
nettovuokratuotot olisivat laskeneet 0,3 prosenttia.

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 0,8 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruunun vaikutusta, johtuen
padasiassa vertailukautta korkeammista kiinteistdjen hoitokuluista epatavallisen ankaran talven johdosta. Lisaksi vallinneen al-
haisen inflaation tai deflaation vuoksi vuokrien indeksikorotukset olivat erittain pienia.

Yhtion operatiivinen tulos laski 33,8 miljoonaan euroon (38,4 milj. euroa).
Operatiivinen tulos/osake (laimennettu) oli 0,15 euroa (0,17 euroa).

Tulos/osake 0li 0,29 euroa (-0,05 euroa). Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutoksilla on merkittava vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen.

Vuokrausaste oli 94,5 prosenttia (94,7 %). Vuokrausasteen lasku johtui aloitetuista uusista kehityshankkeista ja kiinteistokan-
nan vajaakayton lievasta noususta.

Liketoiminnan nettorahavirta/osake laski 0,09 euroon (0,24 euroa) kertaluonteisten erien ja ajoituserojen johdosta.
Omavaraisuusaste pysyi muuttumattomanaja oli 35,9 prosenttia (35,9 %).

Yhtion rahoitustilanne sailyi kauden aikana hyvana. Yhtion kaytettavissa oleva likviditeetti kauden lopussa oli 263,6 miljoonaa
euroa, josta 177,1 miljoonaa euroa oli kayttamattomia, sitovia luottolimiitteja ja 86,5 miljoonaa euroa rahavaroja.
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Avainluvut

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 Muutos-% " 2009

Liikevaihto, Me 48,0 459 48,6 146,1 1374 6,3% 186,3
Nettovuokratuotto, Me 33,0 32,5 31,8 95,4 93,8 1,7% 1254
Liikevoitto, Me 428 274 49,2 1223 227 - 10,3

% litkkevaihdosta 89,2% 59,6 % 101,3% 838 % 16,5% = 55%
Voitto/tappio ennen veroja, Me 288 15,6 34,8 80,8 -131 = -37,5
Katsauskauden voitto/ tappio
emoyhtion omistajille, Me 225 133 28,4 63,9 -10,5 - -34.3
Operatiivinen liikkevoitto, Me 28,0 28,6 26,3 80,7 81,4 -08% 107,7

% litkkevaihdosta 58,4 % 62,2% 54,2% 553% 59.2% -6,7 % 578%
Operatiivinen tulos, Me 123 14,2 10,1 33,8 38,4 -12,0% 50,9
Ei-operatiivinen tulos, Me 10,2 -09 183 301 -48,9 = -85,2
Tulos/osake, euroa 0,10 0,06 0,13 0,29 -0,05 - -0,16
Tulos/osake, laimennettu, euroa 0,10 0,06 0,12 0,28 -0,05 - -0,16
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,06 0,05 0,15 017 -11.5% 0,23
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,04 0,05 0,01 0,09 0,24 -63,5% 0,30
Sijoituskiinteistdjen kaypéd arvo, Me 22295 22999 21627 6,3 % 21474
Oma padoma/osake, euroa 3,30 3,36 341 -1,5% 331
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,54 3,58 3,64 -1,5% 3,54
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV)
/ osake, euroa 335 337 3,46 -25% 335
Omavaraisuusaste, % 33,8 35,9 35,9 0,1% 34,2
Nettovelkaantumisaste, % 1746 1534 159,5 -3.8% 169,5
Korollinen nettovelka (kaypa arvo), Me 1369,6 13431 12723 56% 13122
Nettotuotto-% 6,0 59 6,1 = 6,1
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,6 6,5 6,5 - 6,6
Vuokrausaste, % 94,6 94,5 94,7 -0,2% 95,0
Henkildstd katsauskauden lopussa 124 123 117 51% 119

" Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2010 ja 2009 viliseen muutokseen.
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Toimitusjohtaja Petri Olkinuora kommentoi katsauskautta:

"Yhtion meneilldan olevat seitseman merkittavaa kehityshanketta etenivat katsauskaudella. Kehityshankkeilla yhtio parantaa kaup-
pakeskustensa kilpailukykya ja vetovoimaa. Kehityshankkeet vahentévat kuitenkin tilapaisesti vuokrattavaa pinta-alaa noin 35 000
nelidmetrilla.

Citycononmyymassa omistuksessaan olevia asuntoja Ruotsissa, koska ne eivat kuulu yhtién ydinliiketoimintaan. Katsauskaudel-
la toteutui Akersberga Centrumin asuntojen myynti, ja jo aiemmin kuluvana vuonna yhtié myi Liljeholmstorgetin asunnot seka osan
Jakobsbergs Centrumin asunnoista. Myyntien yhteisarvo oli 48,6 miljoonaa euroa. Toteutuneiden kauppojen jalkeen yhtion jaljelld
olevan asuntoportfolion arvo Ruotsissa on noin 40 miljoonaa euroa.

Cityconin rahoitusasema on vakaa. Yhtién syyskuussa jarjestama suunnattu osakeanti toteutui onnistuneesti. Katsauskauden
paattyessa yhtion kaytettavissa oleva likviditeettioli yhteensa 263,6 miljoonaa euroa.”

Toimintaymparistdn kehitys

Katsauskauden aikana véhittaiskaupan myyntikasvoi seka Suomessa ettd Ruotsissa edelleen. Vuoden ensimmaisen kahdeksan kuu-
kauden aikana vahittaiskaupan myynnin kasvu Suomessa onollut 3,7 prosenttia ja Ruotsissa 2,6 prosenttia. Elokuussa myyntikasvoi
Suomessa 5,5 prosenttia vuoden 2009 elokuuhun verrattuna ja Ruotsissa 4,4 prosenttia. Kuluttajien luottamus oman taloutensa
kehitykseen parani molemmissa maissa. Myds ty6ttomyys on kaantynyt laskuun, tydttomyysprosentti oli elokuussa Suomessa 7,3
jaRuotsissa7,4. Virossa myynnin lasku on taittunut. Elokuussa Viron vahittaiskaupan myynti supistui prosentin, kun se ensimmaisen
kahdeksan kuukauden aikana laski 7,0 prosenttia. Kuluttajien luottamus on myd&s Virossa vahvistunut 18,6 prosentin tyéttomyydes-
ta huolimatta. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska Centralbyran, Statistics Estonia)

Suomessa ja Ruotsissa kuluttajahintojen nousu jatkui vuoden kolmannella neljannekselld. Inflaatio oli elokuussa Suomessa 1,2
prosenttia, Ruotsissa 0,9 prosenttia ja Virossa 2,2 prosenttia. Korkotaso on edelleen erittdin matala, mutta lievdssa nousussa (lh-
teet: ibid).

Rahoituksen saatavuus on parantunut selvasti vuoden 2010 aikana verrattuna edellisvuoteen. Kiinteistémarkkinoiden aktiivi-
suus on selvasti lisddntynyt, mutta kauppoja on toistaiseksi tehty vahan. Kauppakeskusten kdyttdasteet ovat edelleen korkealla.
(Lahde: Catella)

Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuuden yhteenveto

Citycon on keskittynyt kauppakeskusliiketoimintaan Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtio johtaa ja kehittaa kauppakeskuksiaan aktii-
visesti ammattitaitoisen ja paikan pdalla toimivan henkiléstdnsa voimin. Yhtid on uranuurtaja Pohjoismaissa kestavan kehityksen
periaatteiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteistdjensa kaupallista veto-
voimaa ottaen huomioon kunkin kauppapaikan vaikutusalueen erityispiirteet kuten ostovoiman, kilpailutilanteen ja kulutuskysynndn.
Lopullisena tavoitteena on luoda vuokratiloja, jotka tuottavat lisdarvoa vuokralaisille ja asiakkaille.

Syyskuun 2010 lopussa yhti6 omisti 33 (33) kauppakeskusta ja 50 (51) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa
22(22), Ruotsissa kahdeksan (8) ja Baltiassa kolme (3). Yhtién koko kiinteistdomaisuuden markkina-arvo oli 2 299,9 miljoonaa eu-
roa (2 162,7 milj. euroa), josta suomalaisten kiinteist6jen osuus oli 65,1 prosenttia (67,0 %), ruotsalaisten kiinteistsjen osuus 27,8
prosenttia (25,5 %) ja Baltiassa sijaitsevien kiinteistdjen osuus 7,1 prosenttia (7,5 %). Vuokrattavien tilojen kokonaismaara katsa-
uskauden lopussa oli yhteensd 931 480 nelidmetria.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset

Cityconin kiinteistdomaisuuden markkina-arvon maérittelee ulkopuolinen arvioija kiinteistGkohtaisesti kansainvalisten IAS- (Inter-
national Accounting Standards) ja IVS- (International Valuation Standards) standardien mukaisestivahintaan kerran vuodessa. Viime
vuosina ulkopuolinen arviointi on teetetty vuosineljanneksittain muuttuvan markkinatilanteen vuoksi. Syyskuun 2010 lopun tilan-
teen mukainen arviointilausunto on saatavilla yhtion verkkosivuilta.

Arvioinnin on tehnyt Realia Group -ryhmaan kuuluva Realia Management Oy, joka on kansainvélisen CB Richard Ellisin suositte-
lema arviointipalvelujen tarjoaja Suomessa. Arviointilausunnosta ilmenee arviointiprosessi, arvioon vaikuttavat tekijat, arvioinnin
tulokset seka herkkyysanalyysi.
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Arviointimenetelmana on kaytetty paasaantdisesti kymmenen vuoden kassavirtamenetelmaa. Rakentamattomien tonttien ja
selkeiden kaavamuutoskohteiden osalta markkina-arvo on madritelty voimassa olevan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden
madran perusteella. Kehityskohteet on arvioitu kayttamalla tata tarkoitusta varten kehitettya projektilaskentamallia. My6s arvioin-
timenetelmista kerrotaan tarkemmin edelld mainitussa arviointilausunnossa.

Realia Management Oy:n maarittama Cityconin koko kiinteistdkannan keskimaardinen nettotuottovaatimus 30.9.2010 oli 6,5
prosenttia. Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaéaraiseksi nettotuottovaatimukseksi madriteltiin 6,5 prosenttia,
Ruotsissa sijaitsevien 6,1 prosenttia ja Baltian maissa sijaitsevien 8,2 prosenttia.

Cityconkirjaa kiinteistdomaisuutensa taseessa kaypaan arvoon |AS 40 -standardin mukaisesti. Kiinteistdjen valitilinpaatoshet-
kenmukainen, yhteenlaskettu markkina-arvo raportoidaan Cityconin taseessaja arvon muutos tuloslaskelmassa sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon muutoksena. Markkina-arvon muutoksilla on siis myds tulosvaikutus, joka raportoidaan Cityconin vélitilinpaatoksissa
erikseen osana liikkevoittoa ja samalla katsauskauden tulosta.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu ulkopuolisen arvioijan maarittamasta kiinteistéomai-
suuden kokonaisarvosta ja sellaisista kehitysprojekti-investoinneista, joita ulkopuolinen arvioija ei ota huomioon kayvan arvon maa-
rityksessa, sekd uusien, viimeisen kolmen kuukauden aikana hankittujen kohteiden hankintahinnasta.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistomaisuuden kadypa arvo nousi padasiassa kiinteistdjen kehitystoiminnan ansiosta. Arvon-
nousua kirjattiin yhteensa 73,4 miljoonaa euroa ja arvonalennusta yhteensa 34,0 miljoonaa euroa. Muutosten nettovaikutus tulok-
seen oli 39,5 miljoonaa euroa (-58,7 milj. euroa).

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Cityconin tavoitteena on monipuolinen ja tehokkaasti hallittava vuokrasopimuskanta. Peruslahttkohta on méaraaikainen vuokra-
sopimus, ja padsaantdisesti kaikki uudet liiketilojen vuokrasopimukset tehdadn maaraaikaisina kaikissa maissa. Poikkeuksen tahdn
kaytantéon muodostaa ldhinnd asuntojen, varastotilojen ja yksittaisten pysakdintipaikkojen vuokraus.

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 793 (4 033) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten maaran lasku johtuu padasi-
assa Ruotsissa sijaitsevien asuntojen myynnistd ja tdman myota vahentyneistd vuokrasopimuksista. Vuokrasopimusten keskimaa-
rainen jaljelld oleva kestoaika oli 3,2 vuotta (3,0 vuotta).

Cityconin kiinteistbomaisuuden nettovuokratuottoaste oli 5,9 prosenttia (6,1 %) ja taloudellinen vuokrausaste 94,5 prosenttia
(94,7 %). Vuokrausasteen lasku johtui kauden aikana aloitetuista ja valmistelluista uusista kehityshankkeista sekd koko kiinteistd-
kannan vajaakayton lievasta kasvusta.

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 1,7 prosenttia 95,4 miljoonaan euroon. Vuokrattavien tilojen maara laski 1,4 prosenttia
931 480 neliémetriin. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto laski 0,8 prosenttia.

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailu-
kelpoisiin kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivétka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 76,9 prosenttia sijaitsee
Suomessa. Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailukelpoisten kohteiden valinnassa sovelletaan Kiinteistdtalouden instituutin
ja Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmaa. Seuraavassa on esitetty vertailukelpoisten nettovuok-
ratuottojen kasvu segmenteittain.
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Segmenttikohtaiset vertailukelpoiset nettovuokratuotot

Me Suomi Ruotsi Baltia Muut Yhteensd
Q1-3/2008 68,2 18,8 4,6 0,0 91,6
Kehityshankkeet 1,2 0,1 29 - 43
Divestoinnit -0,2 0,0 0,0 - -0,2
Vertailukelpoiset kohteet 0,2 0,5 -03 = 04
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 -2,2 0,1 0,0 -23
Q1-3/2009 69,4 171 73 0,0 93,8
Kehityshankkeet -4.0 3,2 16 - 0,8
Divestoinnit -0,2 -03 = = -0,5
Vertailukelpoiset kohteet -0,5 0,2 -0,2 = -0,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 19 0,0 0,0 19
Q1-3/2010 64,7 22,1 87 0,0 95,4

Vuokran osuus vuokralaisten likkevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 8,5 prosenttia edellisten 12 kuukauden
aikana. Vuokran osuus vuokralaisen liikkevaihdosta on laskettu vuokralaisen Cityconille maksaman nettovuokran ja mahdollisten eril-
liskorvausten osuutena arvonlisdverottomasta myynnistd. Arvonlisdveron suuruus on arvio.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 Muutos-% 2009
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 184 140 175 544 487 11,7 873
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 " 33341 23789 36256 112594 72366 556 141628
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 17,5 20,7 17,2 17,7 20,9 -15,3 23,6
Kauden aikana péattyneet vuokrasopimukset, kpl 408 187 185 985 597 65,0 781
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m" 42107 40798 54801 165375 99516 662 127730
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 14,2 17,2 14,2 15,7 17,1 -8,2 17,5
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 18,7 173 18,2 18,7 173 17,6
Vuokrausaste kauden lopussa, % 94,6 94,5 94,7 -0,2 95,0
Vuokrasopimusten keskimadrainen jdljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 33 3,2 30 6.7 31

" Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt valttdmattd kohdistu samoihin tiloihin.

Hankinnat ja myynnit

Citycon keskittyy jatkossakin omistamiensa kauppapaikkojen kaupalliseen kehittdmiseen ja seuraa kauppakeskusmarkkinoiden ke-
hittymistd koko toiminta-alueellaan. Katsauskauden aikana ei toteutettu uusia kiinteistdhankintoja, mutta vuoden 2010 aikana on
myyty useita ydinlikketoimintaan kuulumattomia asuntoja.

Tammikuun alkupuolella Citycon myi Myllypuron uuden ostoskeskuksen yhteyteen rakennettavien asuntojen rakennusoikeudet
ja niiden omistamista varten perustamansa kolme yhtiéta kolmelle eri asuntosijoittajalle. Asuntosijoittajat vastaavat kukin omien
asuntojensa rakennuttamisesta ja vuokraamisesta. Citycon kirjasi tastd kaupasta 1,7 miljoonan euron myyntivoiton verovaikutuk-
sineen.

Citycon myimaaliskuussa noin 25 prosenttia kauppakeskus Jakobsbergs Centrumissa sijaitsevista asunnoista noin 120 miljoo-
nalla Ruotsin kruunulla (n. 12 milj. eurolla). Asunnot myytiin vasta perustetulle asukasyhdistykselle sopimuksella, jolla asukasyhdis-
tys osti Cityconin ruotsalaisen tytéryhtion Tenrot Fastighets AB:n kaikki osakkeet. Myytyjen asuntojen kokonaispinta-ala on noin
8 000 neliometria. Citycon kirjasi tasta kaupasta 1,2 miljoonaa euroa myyntivoittoa verovaikutuksineen.
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Kesalla 2009 sovittu Liljeholmstorgetin asuntojen myynti toteutui huhtikuussa. Citycon myi Liljeholmstorgetin kauppakeskuk-
sen yhteyteen rakennetut asunnot 176 miljoonalla Ruotsin kruunulla (n. 18,5 milj. eurolla) Heba Fastighets AB:lle. Kaupalla ei ollut
tulosvaikutusta.

Huhtikuussa Citycon myi myds omistamansa yhdeksan prosentin osuuden Helsingin Autotalo Oy:n osakkeista 4,5 miljoonalla
eurolla. Kaupalla ei ollut tulosvaikutusta.

Toukokuussa Citycon myi Martinlaakson uuden ostoskeskuksen yhteyteen rakennettavien asuntojen rakennusoikeudet ja niiden
omistamista varten perustamansa yhtion kaikki osakkeet Skanska Talonrakennus Oy:lle 2,3 miljoonalla eurolla. Kaupalla ei ollut tu-
losvaikutusta.

Heinakuussa toteutui Ruotsin Osterakerissa sijaitsevan Akersberga Centrumin asuntojen myynti. Myyntihinta oli 181 miljoonaa
Ruotsin kruunua (n. 19 milj. euroa). Yhti6 kirjasi kaupasta myyntitappiota 0,8 miljoonaa euroa.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkén aikavalin kasvua asiakasméaarissa, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka kauppapaikkojen tuotoissa. Kehi-
tystoiminnan tarkoituksena on pitdd yhtidn kauppapaikat kilpailukykyisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kannalta.
Kehityshankkeet heikentavat tilapaisesti joidenkin kohteiden tuottoa, silla uudistusten vuoksi osa liiketiloista on valiaikaisesti tyh-
jennettdvd, mika puolestaan vaikuttaa kyseisten kehityskohteiden vuokratuottoihin. Citycon pyrkii toteuttamaan rakennushankkeet vai-
heittain siten, ettd esimerkiksikoko kauppakeskusta ei tarvitse sulkea tdiden ajaksi. Nain pyritaan varmistamaan kassavirran jatkuvuus.

Valmistuneet kehityshankkeet

Katsauskauden aikana ei valmistunut kehityshankkeita. Vuonna 2009 valmistunut Liljeholmstorget sai ensimméisena eurooppa-
laisena kauppakeskuksena arvostetun platinatason LEED-sertifioinnin maaliskuussa. Samoin vuonna 2009 valmistunut Rocca al
Maren kehityshanke sai hopeisen LEED-sertifikaatin tammikuussa.

Meneillddn olevat kehityshankkeet

Kauppakeskus Akersberga Centrumin uudistus- ja laajennushanke Suur-Tukholman alueella Osterakerissa on suurin Cityconin me-
neilldan olevista kehityshankkeista. Rakennushankkeen kustannusarvio on kokonaisuudessaan noin 467 miljoonaa Ruotsin kruunua
eli noin 49 miljoonaa euroa, josta Cityconin osuus on 75 prosenttia. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala kasvaa noin 13 000
nelidmetrilld, minka lisaksi olemassa olevan kauppakeskuksen tiloja uudistetaan ja pysakéintipaikkoja rakennetaan liséa 350. Ra-
kennustydt kaynnistyivét kesalld 2009 ja hankkeen ensimmaéinen vaihe valmistuu lokakuussa 2010. Uudistettu kauppakeskus on
kokonaisuudessaan valmis vuonna 201 1. Kauppakeskus on avoinna koko rakennushankkeen ajan.

Helsingin Myllypuroon Citycon rakentaa uuden kauppakeskuksen sekd maanalaisen pysakéintihallin 270 autolle. Kauppakeskus
sijoittuu erinomaiselle paikalle, aivan Myllypuron metroaseman viereen. Uuden keskuksen vuokrattava pinta-ala on noin 7 300 ne-
lidmetrig, ja sen palvelutarjontaan kuuluu paivittdistavarakauppoja ja muita arjen palveluita. Kauppakeskus valmistuu vaiheittain;
ensimmainen osa avataan alkukesalld 2011 ja toinen vaihe vuotta mydhemmin 201 2. Myllypuron uusi kauppakeskus on ensimmai-
nen Cityconin alusta saakka rakennuttama kauppakeskus Suomessa. Koko Myllypuro-hankkeen arvo on yli 60 miljoonaa euroa, josta
Cityconin omistukseen tulevien liiketilojen ja pysakdintihallin osuus on noin 20 miljoonaa euroa.

Vastaavanlainen kehityshanke Cityconilla on kdynnissa Vantaan Martinlaaksossa, jonne Citycon rakentaa uuden kauppakeskuksen
entisen ostoskeskuksen tilalle. Hanke kdynnistyi toukokuussa vanhan ostoskeskuksen purkutéilla. Kauppakeskus sijoittuu erinomai-
selle paikalle rautatieaseman ja linja-autoaseman vélittémaan laheisyyteen. Yhtit investoi kauppakeskukseen 26,3 miljoonaa euroa
jasiihen tulee uutta vuokrattavaa tilaa 7 300 neliometrid seka pysakaintitiloja 475 autolle. Kauppakeskuksen yhteyteen rakennetaan
myds asuntoja, joiden rakennusoikeudet yhtid on myynyt 2,3 miljoonalla eurolla. Lisaksi Citycon saa Vantaan kaupungilta kertaluontei-
sen 1,1 miljoonan euron korvauksen liityntapysakdintitilojen rakentamisinvestoinnista. Hankkeen on maara valmistua vuonna 2011.

Espoon keskuksessa rautatieaseman yhteydessa sijaitseva kauppakeskus Espoontori uudistetaan vuoden 2010 aikana perus-
teellisesti. Kauppakeskuksen 10 400 neliémetrin tilat ja pysakointilaitos peruskorjataan seka ajanmukaistetaan vastaamaan tdman
paivan asiakkaiden tarpeita. Citycon investoi hankkeeseen 20,5 miljoonaa euroa. Ensimmaiset uudistetut tilat avattiin asiakkaille tou-
kokuun lopulla. Kauppakeskuksen uudistamisen alkuperdinen investointiarvio 18 miljoonaa euroa on ylittynyt 2,5 miljoonalla eurolla
johtuen etupaassa osittain viranomaisten vaatimista investointialueen ulkopuolisista t6ist4, jotka olisi joka tapauksessa pitanyt teh-
dd suunnitellun laajennuksen yhteydessad. Alkuperdinen investointipddtds sisaltaa myds suunniteltuun Espoontorin laajentamiseen
viereiselle Asemakujan tontille liittyvid kustannuksia, kuten kaavoitus- ja maankdyttémaksuja, noin 5,3 miljoonaa euroa.
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Jyvaskylassa Citycon uudistaa perusteellisesti ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus Forumin sisatilat. Uudistetun Forumin
tarjonnasta tulee aiempaa enemman muotipainotteista, ja sen muu erikoiskauppa seka kahvila- ja ravintolatarjonta monipuolistuvat.
Myds kauppakeskuksen toiminnallisuutta ja viihtyisyyttd parannetaan. Citycon investoi hankkeeseen 16 miljoonaa euroa. Jyvasky-
[&n Forumin uudistuksen ensimmainen vaihe valmistui syyskuussa ja uudistustyd valmistuu kokonaisuudessaan marraskuussa 2010.
Rakennustydt toteutetaan vaiheittain, silla suurin osa kauppakeskukseen jaavista palveluista toimii normaalisti koko remontin ajan.

Lahdessa hiljattain uudistetun kauppakeskus Trion yhteydessa oleva Hansa-kiinteisto liitetaan paremmin ja kaupallisemmin
Trioon. Hansa-kiinteiston uudistettava pinta-ala on 8 000 neliometrid ja hankkeen on maara valmistua kevaalld 201 1. Lisaksi kaava-
muutos on vireilld liiketilojen rakentamista varten Trion ja Hansan valiselle yhdyssillalle Vapaudenkadun paalle.

Vantaalla kauppakeskus Myyrmannissa on meneilldédn merkittavia muutostoita vuokralaismuutoksiin liittyen. Muutosty&t koh-
distuvat yli neljdsosaan kauppakeskuksen vuokrattavasta likkepinta-alasta. Lisaksi Porin Isolinnankadun liiketilat uudistetaan kah-
dessa vaiheessa. Citycon uudistaa myds liikekeskusta Kirkkonummen keskustassa. Seindjoen Torikeskuksen uudistus on keskeytet-
ty toistaiseksi vuokraustilanteen vuoksi.

Kaikki edelld mainitut hankkeet toteuttavat Cityconin strategiaa, jonka mukaisesti yhtic kehittaa erinomaisilla paikoilla sijaitse-
via kauppapaikkojaan. Hankkeet ovat myds Cityconin kestavan kehityksen strategian mukaisia: kehitetaan keskeisilla paikoilla kau-
punkikeskustoissa ja aluekeskuksissa olevia kauppapaikkoja. N&in vahvistetaan samalla olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja
kohennetaan alueiden palvelutarjontaa.

Cityconin hallituksen paattamat, meneillaan olevat seka vuoden 2009 aikana valmistuneet merkittdvimmat kehityshankkeet
on lueteltu oheisessa taulukossa. Vuoden 2010 aikana kehityshankkeisiin on Suomessa investoitu 44,3 miljoonaa euroa, Ruotsissa
35,5 miljoonaa euroa ja Baltiassa 5,8 miljoonaa euroa.

Vuonna 2009 valmistuneet ja 30.9.2010 meneilldén olevat kehityshankkeet

Hankkeen Toteutuneet
arvioitu bruttoinvestoinnit Arvioitu
kokonais- 30.9.2010 lopullinen
investointi mennessd valmistumis-
Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa) vuosi
Liljeholmstorget Tukholma, Ruotsi 154,82 1548 valmis
Roccaal Mare Tallinna, Viro 53,8% 538 valmis
Akersberga Centrum Osteraker, Ruotsi 51,12 329 2011
Hansa (Trio) Lahti, Suomi 8,0 40 20114
Forum Jyvaskyla, Suomi 16,0 8,8 2010
Espoontori (sis. Asemakujan) Espoo, Suomi 25,8° 15,1 2010
Myllypuro Helsinki, Suomi 20,0 101 2012
Isolinnankatu Pori, Suomi 30 15 2010
Myyrmanni Vantaa, Suomi 48 33 2010
Martinlaakso Vantaa, Suomi 26,3 47 2011
Kirkkonummen liikekeskus Kirkkonummi, Finland 4.0 13 2010

" Laskettu katsauskauden lopun valuuttakursseilla.

2 SEK-mddrdinen kokonaiskustannusarvio ei ole muuttunut vuoden vaihteesta.

3 Rocca al Maren kehityshankkeen alkuperdinen kokonaiskustannusarvio oli noin 68 milj. euroa.

4 Hankkeen valmistuminen on siirtynyt arvioitua hitaamman vuokrauksen johdosta.

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

Suunnitteilla olevista kehityshankkeista suurin on Ison Omenan laajennushanke, jossa Lansimetron Matinkylén asema liitetaan kaup-
pakeskukseen rakentamalla aseman p&alle liiketiloja. Hankkeen arvioitu investointitarve on 100-130 miljoonaa euroa. Cityconilla on
suunnitteluvaraus metroaseman ja siihen liittyvan muun maankayton kehittdmiseen yksinoikeudella NCC:n kanssa. Tavoitteena on
kehittaa metrokeskus, jossa yhdistyvat erinomaiset kaupalliset palvelut seka suorat yhteydet metron ja liityntdterminaalin kesken.
Helsingin ja Espoon yhdistavan Lansimetron on maara valmistua vuoden 2015 lopussa.

Lisatietoja suunnitteilla olevista hankkeista (6ytyy Cityconin vuoden 2009 vuosikertomuksesta.

Liiketoimintayksikot

Cityconin likketoiminta on jaettu kolmeen likketoimintayksikkoon Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja Ruotsin ja Baltian yksikdt edelleen lii-
ketoiminta-alueisiin Kauppapaikat ja Kiinteistékehitys. Suomen liiketoimintayksikkd organisoitiin vuoden 2009 lopulla uudelleen.
Yksikko on jaettu liketoiminta-alueisiin Kauppapaikkajohtaminen (kauppakeskusten operatiivinen johtaminen), Omaisuudenhoito
(kiinteistdomaisuuden hallinta seka investoinnit ja divestoinnit), Vuokraus ja markkinointi seka Kiinteistékehitys.

Suomi

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Vuonna 2009 yhtilla oli noin 22 prosentin markkinaosuus Suo-
menkauppakeskusmarkkinoista (lahde: Entrecon). Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 64,7 miljoonaa
euroa (69,4 milj. euroa). Litketoimintayksikén nettovuokratuotot olivat 67,8 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Suomessa sijaitsevan kiinteistékannan tunnuslukuja esitellaan alla olevissa taulukoissa. Kehityshankkeita ja muutoksia kiinteis-
tékannassa on kdsitelty edella.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009  Muutos-% 2009
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 94 65 103 296 211 40,3 295
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2? 22140 20530 27200 80180 38800 106,6 57220
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 " 20,4 22,0 183 19,8 23,1 -14,3 225
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 76 108 120 376 318 1872 408
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m? 12170 24450 48460 108890 62240 75,0 81480
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 " 22,6 229 15,1 18,2 20,2 -9,9 19,8
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,4 19,6 20,3 20,4 19,6 41 19,7
Vuokrausaste kauden lopussa, % 93,5 93,7 941 -0,4 94,6
Vuokrasopimusten keskimaarainen jdljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 32 3,1 29 6.9 28

" Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.
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Taloudellinen kehitys, Suomi

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009  Muutos-% 2009
Kiinteistojen lukumaara, kpl 65 65 66 -15 66
Vuokrattava pinta-ala, m? 581 550 581780 593550 -2.0 587650
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ™ 1347 135,2 1353 -0,1 1353
Bruttovuokratuotot, Me 29,7 313 301 91,2 95,0 -4,0 126,5
Liikevaihto, Me 30,8 324 311 94,5 98,5 -4,1 1313
Nettovuokratuotot, Me 22,0 234 215 64,7 69,4 -6,7 924
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 10,0 -4,6 11,4 183 -50,6 = -65,1
Liikevoitto/-tappio, Me 30,4 17,4 31,2 81,3 14,4 - 21,2
Bruttoinvestoinnit, Me 213 28 144 44 4 92 383,7 24,5
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 14657 1496,7 14497 3,2 14420
Nettotuotto-% 2 6,3 6,2 6,4 6,5
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,6 6.5 6,5 6,6

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

2 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Ruotsi

Cityconilla on Ruotsissa kahdeksan kauppakeskusta ja seitseman muuta kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-
Goteborginalueilla sekd Uumajassa. Yhtié on vahvistanut asemaansa Ruotsin kauppakeskusmarkkinoilla vuonna 2009 valmistuneen
Liljeholmstorgetin kauppakeskuksen mydta. Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 28,5 prosenttia ja olivat 22,1 mil-
joonaa euroa (17,2 milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin litkketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet
15,8 prosenttia viime vuodesta. Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 23,1 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuo-

toista.

Ruotsin kiinteistdkannan tunnuslukuja esitellaén alla olevissa taulukoissa. Kehityshankkeita ja muutoksia kiinteistékannassa on

kasitelty edella.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 Muutos-% 2009
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 79 71 70 231 204 132 449
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 " 9858 2995 8177 29810 17188 734 59351
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 120 129 139 124 13,0 -4.6 23,6
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 323 76 61 593 225 163,6 318
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m" 28589 15696 5800 54076 28484 89,8 37420
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?? 10,4 83 77 10,4 10,4 0,0 128
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 157 126 14,4 15,7 12,6 24,6 133
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,6 95,0 95,0 0,0 94,7
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 3,0 29 2,2 318 3,0

" Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.
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Taloudellinen kehitys, Ruotsi

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009  Muutos-% 2009
Kiinteistojen lukumaara, kpl 15 15 15 = 15
Vuokrattava pinta-ala, m? 294500 278700 280600 -0,7 302500
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me ™ 528 521 40,7 28,0 48,8
Bruttovuokratuotot, Me 122 9,6 125 36,9 278 325 393
Liikevaihto, Me 131 99 132 389 28,7 359 41,0
Nettovuokratuotot, Me 81 6,4 7.6 221 17,2 28,5 23,2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 5,4 -13 10,0 20,3 -2,6 = -19.6
Liikevoitto/-tappio, Me 11,5 4.4 16,2 38,9 123 216,7 03
Bruttoinvestoinnit, Me 10,0 29,1 145 35,6 624 -43,0 95,9
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 601,0 6399 551,0 16,1 5488
Nettotuotto-% 2 47 48 48 47
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,5 6,4 6,4 6,5

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

2 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Baltia

Cityconilla on Baltian maissa kolme kauppakeskusta: Rocca al Mare ja Magistral Tallinnassa, Virossa seka Mandarinas Vilnas-
sa, Liettuassa. Baltian maiden vaikea taloustilanne on vaikuttanut Cityconin kauppakeskusten myynteihin ja lisdnnyt valiaikaisia
vuokranalennuksia. Samalla myds luottotappiot ovat kasvaneet. Vajaakdyttdaste ei kuitenkaan lisdantynyt Baltiassa merkittavasti
katsauskaudella. Baltian nettovuokratuotot olivat 8,7 miljoonaa euroa (7,3 milj. euroa). Liketoimintayksikon nettovuokratuotot oli-

vat 9,1 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Baltian kiinteistékannan tunnuslukuja esitelldan alla olevissa taulukoissa. Baltian maiden kiinteistdkannassa ei tapahtunut muu-
toksia kauden aikana eika sielld ollut kdynnissa kehityshankkeita.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009  Muutos-% 2009
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 11 4 2 17 72 -76,4 129
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m2 " 1343 264 879 2604 16378 -84,1 25057
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 " 10,9 112 17,1 143 24,1 -40,7 26,0
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset, kpl 9 3 4 16 54 -70,4 55
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m” 1348 652 541 2409 8792 -72.6 8830
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2 " 19,5 16,5 88 189 17,0 11,2 17,1
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 18,2 17.9 18,1 18,2 179 1,7 18,6
Vuokrausaste kauden lopussa, % 99,5 99,8 99,7 01 99,4
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 48 48 5.4 -11,1 5.2

" Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivdt vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin.
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Taloudellinen kehitys, Baltia

Q3/2010 Q3/2009 Q2/2010 Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009  Muutos-% 2009
Kiinteistojen lukumaara, kpl 3 3 3 = 3
Vuokrattava pinta-ala, m? 71000 71000 70800 0,3 71000
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, Me " 15,4 155 132 16,7 15,8
Bruttovuokratuotot, Me 34 34 34 10,4 9,7 7.0 12,0
Liikevaihto, Me 4,0 3,6 4,2 126 10,2 238 14,0
Nettovuokratuotot, Me 29 2,7 28 8,7 73 19,3 9,8
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon, Me 04 4,7 15 09 -5,6 = -12,7
Liikevoitto/-tappio, Me 3,0 7.2 41 8.8 11 - -3,8
Bruttoinvestoinnit, Me 0,1 1,2 -1,8 5.8 122 -524 139
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 1628 1633 162,0 08 156,6
Nettotuotto-% 2 7.1 7.1 6,7 6,4
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,4 8,4 8,1 8,2

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

Liikevaihto ja tulos

Citycon-konsernin katsauskauden liikevaihto oli 146,1 miljoonaa euroa (137,4 milj. euroa). Liikevaihto muodostuu pagosin vahittais-
kaupan liiketilojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus likevaihdosta oli 94,8 prosenttia (96,5 %).

Litkevoitto oli 122,3 miljoonaa euroa (22,7 milj. euroa). Voitto ennen veroja oli 80,8 miljoonaa euroa (-13,1 milj. euroa) ja emo-
yhtién omistajille kuuluva voitto verojen jélkeen oli 63,9 miljoonaa euroa (-10,5 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui l&hinng kiin-
teistdomaisuuden kdyvén arvon muutoksesta. Liikevoitto kasvoi myds valmistuneiden kehityshankkeiden my6ta lisdéntyneiden ja
uudistettujen tilojen tuomien nettovuokratuottojen takia. Luottotappiot olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa). Maaraaikaisia
vuokranalennuksia mydnnettiin kauden aikana yhteensé 2,4 miljoonaa euroa (1,0 milj. euroa).

Kiinteistbomaisuuden kdyvan arvon muutosten, myyntivoittojen ja muiden ei-operatiivisten erien vaikutus emoyhtion omistajille
kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli 30,1 miljoonaa euroa (-48,9 milj. euroa). Kun tdméd otetaan huomioon, on operatiivinen
tulos verojen jalkeen 4,6 miljoonaa euroa alle vertailukauden tason (ks. liite "Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen tdsmaytyslas-
kelma"). Operatiivisen tuloksen lasku on seurausta ldhinna nousseista hallinnon kuluista ja rahoituskustannuksista. Hallinnon kulujen
kasvu johtui padasiassa kertaluonteisista erista. Rahoituskustannuksia vuonna 2010 nostivat korkeammat korkokulut ja vaihtovel-
kakirjalainan takaisinostoista vuonna 2009 kirjattu voitto seka vertailukautta pienempi korkokulujen aktivointi.

Tulos/osake oli 0,29 euroa (-0,05 euroa). Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS) oli 0,15 euroa (0,17
euroa). Liikketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,09 euroa (0,24 euroa).

Henkildstd ja hallinnon kulut

Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensd 123 (117) henkil6, joista 80 oli Suomessa, 35 Ruotsissa ja
kahdeksan Baltiassa. Hallinnon kulut nousivat 15,5 miljoonaan euroon (12,4 milj. euroa) siséltden 0,5 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa)
henkildstooptioihin ja yhtion osakepalkkiojarjestelmaan liittyvia kuluja.

Investoinnit ja divestoinnit

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 86,6 miljoonaa euroa (84,1 milj. euroa). Investoinneista 2,6 miljoonaa
euroa (0,0 milj. euroa) kohdistui aiemmin tehtyjen kiinteistdhankintojen sopimustenmukaisiin kauppahinnan tarkistuksiin, 82,9 mil-
joonaa euroa (83,7 milj. euroa) kiinteistékehitykseen ja 1,0 miljoonaa euroa (0,5 milj. euroa) muihin investointeihin. Investoinnit rahoi-
tettiin lilketoiminnan kassavirralla, sijoituskiinteistdjen myynneista saaduilla varoilla ja olemassa olevilla rahoitusjarjestelyilla.
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Yhtié on kauden aikana myynyt ydinliiketoimintaansa kuulumattomia kohteita Suomessa ja Ruotsissa yhteensa noin 67,1 mil-
joonalla eurolla ja kirjannut niista yhteensa 2,2 miljoonaa euroa myyntivoittoja ja -tappioita verovaikutuksineen. Divestointeja on
kasitelty tarkemmin edelld kohdassa "Hankinnat ja myynnit"

Tase ja rahoitus

Kauden lopussa taseen loppusumma oli 2 424,8 miljoonaa euroa (2 207,4 milj. euroa). Taseen velat olivat yhteensa 1 554,6 miljoo-
naa euroa (1 416,1 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 260,6 miljoonaa euroa (155,6 milj. euroa). Cityconin rahoitustilanne
parani suunnatun osakeannin ja kolmen uuden lainasopimuksen allekirjoittamisen my&ta. Kauden paattyessa yhtion kaytettavissa
olevan likviditeetin maara oli 263,6 miljoonaa euroa, joista 177,1 miljoonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 86,5
miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kdytettavissa oleva likviditeetti pois lukien lyhytaikaiset luottolimiitit ja yritystodis-
tukset oli kauden paattyessa 226,7 miljoonaa euroa (31.12.2009: 172,9 milj. euroa).

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden hallintaan yhtio kdyttaa sadan miljoonan euron ei-sitovaa kotimaista yritystodistusohjelmaa ja
miljardin Ruotsin kruunun ei-sitovaa ruotsalaista yritystodistusohjelmaa. Katsauskauden lopussa Citycon oli laskenut liikkeeseen
yritystodistuksia 36,8 miljoonalla eurolla. Cityconin rahoitus on padasiassajarjestetty pitkaaikaisestija lyhytaikaiset korolliset velat
katsauskauden lopussa olivat noin 16 prosenttia yhtion korollisesta velasta.

Korolliset velat kasvoivat edellisvuodesta 140,0 miljoonaa euroajaolivat 1 421,3 miljoonaa euroa (1 281,3 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen kdypd arvo oli 1 429,6 miljoonaa euroa (1 291,6 milj. euroa).

Cityconin likvidit kassavarat olivat 86,5 miljoonaa euroa (19,4 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kaypa arvo oli 1 343,1
miljoonaa euroa (1 272,3 milj. euroa).

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko laski edellisvuoteen verrattunaja oli4,01 prosenttia (4,24 %).
Keskimaarainen lainapagomilla painotettu laina-aika oli 3,2 vuotta (3,9 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika oli 3,0 vuotta
(3,2 vuotta).

Cityconin korkokate laski edellisen vuosineljanneksen tasolta ja oli 2,1 (Q2/2010: 2,2). Yhtion lainasopimusten kovenanttien
mukainen omavaraisuusaste kasvoi osakeannin seurauksenaja oli 38,9 prosenttia (Q2/2010:37,1 %).

Korollisten velkojen painotettu keskikorko 30.9.2010 koronvaihtosopimukset huomioon ottaen oli 3,93 prosenttia.

Cityconin omavaraisuusaste katsauskauden lopussa oli 35,9 prosenttia (35,9 %). Nettovelkaantumisaste oli 153,4 prosenttia
(159,5%).

Kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin sisaltyi 82,1 prosenttia (77,5 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 76,1 prosenttia
(71,4 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun
korollisesta velasta 80,4 prosenttia oli kiintedan korkoon sidottua (77,8 %). Velkasalkun suojausaste on yhtién rahoituspolitiikan
mukainen. Vuoden 2010 kolmannella vuosineljanneksella suojausaste laski kasvaneen velkamaaran takia.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojauslaskennan alaisten koronvaihtosopimusten kdyvan arvon muutok-
set kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 892,9 miljoonaa euroa (774,8 milj.
euroa), josta suojauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopimuksille, joiden nimellisarvo oli 865,5 miljoonaa euroa (750,4 milj. euroa).

Yhtion kaikkien johdannaissopimusten nimellisarvo 30.9.2010 oli 892,9 miljoonaa euroa (777,9 milj. euroa) ja kdypd arvo -44,5
miljoonaa euroa (-30,2 milj. euroa). Markkinakorkojen lasku on alentanut Cityconin korkojohdannaissopimusten kdyp&a arvoa. Val-
taosalle korkojohdannaissopimuksia noudatetaan suojauslaskentaa, jolloin johdannaissopimusten kadyvan arvon muutos kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin. Tallin ndiden sopimusten kdyvan arvon alentuminen ei vaikuta kauden tulokseen eikd osakekohtaiseen
tulokseen, vaan kauden laajaan tulokseen. Sopimuksista on katsauskauden aikana kirjattu -7,8 miljoonaa euroa muihin laajan tulok-
sen eriin verovaikutus huomioituna (-5,8 milj. euroa).

Nettorahoituskulut olivat 41,6 miljoonaa euroa (35,8 milj. euroa). Rahoituskulut nousivat [dhinna korkokulujen kasvamisen takia, mikd
oli seurausta alhaisemmasta korkojen pddomittamisesta ja lisaantyneen korollisen velan maarasta. Lisaksi laajan tuloslaskelman netto-
rahoituskulut sisaltavat 1,1 miljoonaa euroa (1,1 milj. euroa) vaihtovelkakirjalainan optio-osuuteen liittyvaa laskennallista kulukirjausta.

Suunnattu osakeanti

Citycon vahvisti tasettaan jarjestamalla syyskuussa suunnatun osakeannin. Anti perustui Cityconin varsinaisen yhtiokokouksen
13.3.2007 antamaan valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa tarjousmenettelyssa 21.9.2010. Merkittavaksi tarjottiin

yhteensa 22 miljoonaa uutta osaketta 2,87 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan.
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Tarjousmenettelyssd saatujen ostotarjousten perusteella yhtion hallitus paatti 21.9.2010 laskea liikkeeseen 22 miljoonaa uutta
osaketta. Osakkeiden merkintahintakirjattiin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekiste-
riin 24.9.2010 jajulkinen kaupankaynti uusilla osakkeilla NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé alkoi samana paivana. Osakkeet oikeuttavat
osinkoon 1.1.2010 alkaneelta tilikaudelta. Yhtion osakkeiden lukumaara nousi annin seurauksena 244 564 972 osakkeeseen. Tarjo-
tut uudet osakkeet vastasivat noin 9,9 prosenttia Cityconin osakkeiden méarasta ennen osakeantia ja 9,0 prosenttia sen jalkeen.

Osakeannin kokonaistuotot ennen myyntipalkkioita ja kuluja olivat 63,1 miljoonaa euroa, jotka yhtic aikoo kédyttda maksaakseen
takaisin yhtion korollisia velkoja ja vahvistaakseen padomarakennettaan seka rahoittaakseen investointistrategiansa mukaisia ke-
hityshankkeita ja mahdollisia hankintoja.

Lainamarkkinatransaktiot
Lainasopimukset

Citycon solmikatsauskaudella kolme 50 miljoonan euron lainasopimusta. Kaikki lainasopimukset ovat viisivuotisia. Uudet luotot vah-
vistavat yhtion maksuvalmiutta ja mahdollistavat kasvun pitkdaikaisen rahoituksen turvin. Luotot kdytetaan yhtion strategian mu-
kaisten investointien, kuten kauppakeskusten kehityshankkeiden, rahoittamiseen seka erdantyvien lainojen jalleenrahoittamiseen.

Vaihtovelkakirjojen takaisinostot

Citycon osti katsauskaudella takaisin yhteensa 4,8 miljoonan euron arvosta (mukaan lukien kertyneet korot) 2.8.2006 liikkkeeseen
laskemansa padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan velkakirjoja. Yhtion takaisin ostama 5,25 miljoonan euron nimellisarvoinen maa-
rd vastaa 105 kappaletta 50 000 euron nimellisarvoista velkakirjaa, mika vastaa noin 5 prosenttia vuonna 2013 erdéntyvan vaihto-
velkakirjalainan kokonaisméaéarasta. Takaisinostetut velkakirjat on mitatoity. Mitatdintien seurauksena vaihtovelkakirjalainan perus-
teella merkittavien osakkeiden maara laski 16 964 285 osakkeeseen ja osakepddoman korotuksen maara 22 901 784,75 euroon.

Mukaan lukien Cityconin vuosina 2008 ja 2009 tekemat takaisinostot Citycon on ostanut vaihtovelkakirjalainaa takaisin yh-
teensa 38,75 miljoonan euron nimellisarvoisen maaran, mikd vastaa noin 35 prosenttia vaihtovelkakirjalainan kokonaismaarasta.
Painotettu keskimaarainen takaisinostohinta on ollut 58,1 prosenttia velkakirjojen nimellisarvosta. Alun perin nimellisarvoltaan 110
miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan nimellisarvo katsauskauden paattyessa oli 71,25 miljoonaa euroa.

Velkakirjojen takaisinostot on toteutettu vaihtovelkakirjalainan ehtojen kohdan 7 (f) mukaisesti ostamalla velkakirjat avoimilta
markkinoilta. Takaisinostot on toteutettu, koska markkinatilanne on mahdollistanut yhtiélle velkakirjojen takaisinostamisen nimel-
lisarvoa alhaisempaan hintaan seka koska takaisinostojen avulla yhti6 voi vahvistaa tasettaan ja alentaa nettorahoituskulujaan.

Lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat

Cityconissa on kdytdssa kokonaisvaltainen riskienhallintachjelma ERM (Enterprise Risk Management). Riskienhallinnan tavoitteena
on varmistaa Cityconin liiketoiminnallisten tavoitteiden saavuttaminen. ERM:n tehtdvana on tuottaa ajantasaista ja yhdenmukaista
tietoa strategisia ja vuosisuunnitelman tavoitteita uhkaavista riskeista ylimman johdon ja hallituksen kayttoon. Yhtion riskienhal-
lintaa ja riskienhallinnan periaatteita kasitelldan laajemmin yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta sekd vuoden 2009
tilinpdatoksen sivuilla 32-34.

Yhtion hallituksen arvion mukaan keskeisimmat [ahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-alueiden taloudel-
liseen kehitykseen, velkarahoituksen kustannuksiin, sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehittymiseen ja kiinteistkehitysprojektien
toteuttamiseen.

Vuokrattavien tilojen kysyntdan ja vuokratasoon vaikuttavat olennaisesti talouden suhdannevaihtelut ja taloudellinen kehitys.
N&ma ovat yksi yhticn keskeisimmisté l&hiajan riskeistd. Talouskasvu on hidastunut kaikilla yhtitn liikketoiminta-alueilla selvasti vuo-
desta 2008 alkaen ja vuonna 2009 reaalinen talouskasvu oli negatiivista niin Suomessa, Ruotsissa kuin Baltian maissakin. Vuonna
2010 talouksienreaalikasvun ennustetaan olevan positiivista Suomessa, Ruotsissaja Virossa, mutta Liettuassa talouden odotetaan
vield supistuvan (lahde: Eurostat). Taman liséksi Suomessa, Ruotsissa, Virossa ja Liettuassa vuonna 2010 tyttémyyden odotetaan
pysyvan tavanomaista korkeammalla tasolla ja inflaation jdavan alhaiseksi (lahde: Nordea). Viime aikoina kuitenkin epavarmuus ta-
louskasvun tulevasta suunnasta on kasvanut Euroopan valtioiden velkaongelmien ja heikentyneiden Yhdysvaltojen talouslukujen
seurauksena ja on mahdollista, etta talouskasvu jalleen heikkenee ja maailmantalous taipuu uuteen taantumaan. Tallainen taloudelli-
nen kehitys saattaa véhentaa liikketilojen kysyntaa, heikentdd vuokralaisten vuokranmaksukykya, rajoittaa vuokrankorotusmahdolli-
suuksia ja lisatd kiinteistdjen vajaakdyttdastetta.
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Kauppapaikkojen uudistaminen ja kehittaminen ovat olennainen osa Cityconin kasvustrategiaa. Taman strategian toteutus vaatii
sekd oman etta vieraan padoman ehtoisen rahoituksen hankkimista. Rahoitusmarkkinat heikentyivat vuonna 2008 voimakkaasti ja
tilanne pysyi haastavana myds vuoden 2009 ajan. Pankkien halukkuus lainata rahaa yrityksille parantui katsauskaudella, mutta se ei
ole palautunut kriisia edeltavélle tasolle. Liséksi varsinkin pitkdaikaisen vakuudettoman pankkirahoituksen marginaalit ovat pysy-
neet korkeina. Tulevaisuudessa mahdollisesti tiukentuva pankkisaantely saattaa toteutuessaan yllapitda naita tavanomaista korke-
ampia pankkirahoituksen kustannuksia. Jatkuessaan tallainen kehitys tulee nostamaan uuden lainarahoituksen hintaa ja yhtion kes-
kikorkotasoa tulevaisuudessa. Cityconin rahoitustilanne on hyva. Yhtion kaytettavissa oleva likviditeetti oli katsauskauden lopussa
263,6 miljoonaa euroa, joka koostuu |dhinnad sitovista pitkaaikaisista luottolimiiteistd ja rahavaroista. Citycon pystyy rahoittamaan
suunnitellusti kdynnissd olevat hankkeet kokonaisuudessaan.

Liikekiinteistdjen arvoon vaikuttavat monet seikat, kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, odotettavissa oleva inflaatio,
markkinavuokratason kehitys, vajaakayttd, tuottovaatimukset, kilpailutilanne ja korkotaso. Talld hetkelld sijoituskiinteistdjen kay-
van arvon kehitykseen liittyy tavallista suurempaa epdvarmuutta johtuen haasteellisesta taloustilanteesta ja kasvaneesta tydtto-
myydestd Yhtion kaikilla liiketoiminta-alueilla. Liikekiinteist6jen arvot ovat laskeneet viime vuosina ja yhti6 on kirjannut tilikausien
2008 ja 2009 aikana kayvén arvon tappioita sijoituskiinteistéjen arvon alentumisesta, mutta vuoden 2010 aikana yhtié on kirjannut
kayvan arvon voittoa. Vuoden 2009 aikana ja vuoden 2010 alkupuoliskolla kiinteistdmarkkinoiden kaupankayntiaktiivisuus pysyi
alhaisellatasolla. Kiinteistdjen kayvan arvon muutokset vaikuttavat yhtion katsauskauden tulokseen, mutta niilld ei ole valiténta kas-
savirtavaikutusta.

Cityconin strategian keskeinen osa on olemassa olevien kiinteistdjen kehittdminen vastaamaan paremmin vuokralaisten tarpei-
ta. Kehitysprojektien lyhyen aikavalin keskeisin riski liittyy valmistuvien uusien tilojen vuokraamiseen vaikeassa taloudellisessa ym-
paristossa. Citycon valmistelee ja silld on kdynnissa merkittavia kehityshankkeita kaikissa toimintamaissaan, ja mikali kaikki nama
hankkeet toteutetaan, Cityconin kauppakeskuksiin valmistuisi lahivuosina merkittdvasti uutta vuokrattavaa liikketilaa. Naiden uusien
kehityshankkeiden menestyksekéds toteuttaminen on ensiarvoisen tarkeda Cityconin taloudellisen kehityksen ja kasvun kannalta.
Keskeinen riski liittyy liiketilojen kysyntaan ja markkinavuokratasoihin hitaan talouskasvun ymparistéssd. Vuonna 2010 huipputa-
soilta alentuneet rakennuskustannukset ovat mahdollistaneet uusien hankkeiden aloittamisen, mutta toisaalta haasteena on saa-
vuttaa riittdva esivuokrausaste riittavilld vuokratasoilla, jotta hanke voidaan kaynnistaa.

Ympiristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edelldkavija ja edistda kestavaa kehitysta kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti liikennevirtojen darelld seka niiden moni-
puoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan [ahtokohdan kestavan kehityksen edistamiselle.

Citycon on kdynnistényt Green Shopping Centre Management -ohjelman, joka on yhteinen kestévad kehitystd edistava toiminta-
malli yhtion kaikissa kauppakeskuksissa. Vuonna 2009 kayttoonotetun ohjelman tavoitteena on energiatehokkuuden, kierratyksen
ja muiden kestdvaa kehitysta tukevien toimintojen edistaminen. Cityconin kauppakeskukset on arvioitu Green Shopping Centre
Management - ohjelman avulla vuoden toisen neljanneksen aikana. Arvioinnin mukaan (&hes kaikki kauppakeskukset olivat paranta-
neet tasoaan kestavan kehityksen eri osa-alueilla edellisvuodesta. Vuoden 2010 arviointitulosta kuvaavan Green Indeksin keskiarvo
kaikissa Cityconin kohteissa nousi 28 % edellisen vuoden tuloksista.

Kauppakeskus Liljeholmstorgetille my6nnettiin maaliskuun lopussa korkeimman eli platinatason LEED® (Leadership in Energy
and Environmental Design) -ymparistdsertifikaatti. Liljeholmstorgetille mynnetty sertifikaatti on ensimmé&inen kauppakeskuksel-
le Euroopassa mydnnetty platinatason sertifikaatti. Kauppakeskus Rocca al Marelle puolestaan mydnnettiin tammikuussa Baltian
maiden ensimmainen, hopeatason LEED-ymparistosertifikaatti. Kauppakeskus Triolle sertifikaatti mydnnettiin jo kesakuussa 2009
ensimmadisena Pohjoismaissa. Kaikki kolme hanketta olivat Cityconin vastuullisen rakentamisen pilottihankkeita. Ymparistosertifi-
oinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista toimintaa.

Yhtién yhteiskuntavastuun pitkdn tahtaimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessé kesélla 2009 jane on esi-
telty yhtion maaliskuussa julkaisemassa ensimmaisessa yhdistetyssd vuosikertomuksessaja yhteiskuntavastuuraportissa vuodelta
2009. Raportissa kuvataan lisdksi yhtion taloudellista, sosiaalista ja ymparistévastuuta yhtion eri sidosryhmien suuntaan soveltaen
Global Reporting Initiativen (GRI) antamaa suositusta yritysten yhteiskuntavastuuraportoinnin siséllgsté ja raportointiperiaatteista.
Yhtio raportoi ensimmaista kertaa myds ymparistévastuuta kuvaavia tunnuslukuja, joita ovat esimerkiksi energian- ja vedenkulutus,
jatteiden kierratysaste ja yhtion liikketoiminnan hiilijalanjalki. Tunnuslukujen avulla méaritetdan myds kohdekohtaisia toimenpide-
suunnitelmia, jotta asetetut tavoitteet toteutuvat.
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Green Building Council Finland (FIGBC) perustettiin huhtikuussa ja Citycon on yksi perustajajasenista. FIGBC:n keskeisimpia teh-
tavia ovat rakennettuun ymparistodn liittyvien kestévan kehityksen kaytantdjen ja kiinteistéjen ymparistoluokitusten edistéminen,
Suomen kytkeminen osaksikansainvalista Green Building Council -verkostoa, tiedon ja osaamisen valittdminen seka vuoropuhelun ja
keskustelun herattaminen. Cityconin toimitusjohtaja Petri Olkinuora on valittu yhdistyksen ensimmaiseen hallitukseen.

Varsinainen yhtitkokous 2010

Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous pidettiin 11.3.2010 Helsingissa. Yhtickokous vahvistiyhtién tilinpaatoksen sekd myodnsi vas-
tuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2009. Tilikauden 2009 osingoksi yhtikokous paatti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisaksi yhtitkokous pdatti 0,10 euron osakekohtaisesta padoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman pda-
oman rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palautuksen tasmaytyspdiva oli 16.3.2010 ja osinko ja pddoman palautus maksettiin
7.4.2010. Yhtickokouksen muut paatdkset kayvat ilmiyhtion 11.3.2010 julkaisemasta porssitiedotteesta ja 20.4.2010 julkaistus-
ta osavuosikatsauksesta.

Citycon Oyj:n ylimaarainen yhtickokous pidettiin 17.5.2010 Helsingissa. Y htidkokous paatti hallituksen jasenten lukumaaraksi kym-
menen ja valitsi yhtion hallitukseen Chaim Katzmanin toimikaudeksi, joka jatkuu seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymi-
seen saakka. Chaim Katzman valittiin yhtion hallituksen puheenjohtajaksi hallituksen 15.6.2010 pitamassé kokouksessa. Ylimaa-
rdisen yhtikokouksen muut paatokset kayvat ilmi yhtién 17.5.2010 julkaisemasta porssitiedotteesta ja 14.7.2010 julkaistusta
osavuosikatsauksesta.

Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet
Vaihto ja kurssi

Tammi-syyskuun aikana Cityconin osakkeen vaihto NASDAQ OMX Helsingissé oli 235,8 miljoonaa euroa (227,4 milj. euroa) ja 85,7
miljoonaa (126,1 milj.) osaketta. Kauden ylin kurssinoteeraus oli 3,15 euroa (2,97 euroa) ja alin 2,29 euroa (1,30 euroa). Kauden vaih-
dolla painotettu osakekohtainen keskikurssioli 2,75 euroa (1,81 euroa) ja paatdskurssi 3,13 euroa (2,90 euroa). Yhtitn osakekannan
markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 765,5 miljoonaa euroa (641,1 milj. euroa).

Omistus

Cityconilla oli syyskuun lopussa 4 793 (3 692) rekisteraityd osakkeenomistajaa, joista kymmenen oli hallintarekisterin hoitajia. Hal-
lintarekisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 210,5 miljoonaa (200,7 milj.) yhtién osaketta eli niiden hallussa
0li 86,1 prosenttia (90,8 %) yhtion osake- ja danimaarésta.

Liputusilmoitukset

Citycon Oyj vastaanotti 31.8.2010 ilmoituksen, jonka mukaan ING Clarion Real Estate Securities, LLC:n (aiemmin tunnettu nimelld ING
Clarion Real Estate Securities, L.P) ("ING CRES") omistusosuus yhtidssa oli 18.8.2008 alittanut viiden prosentin rajan. llmoituksen lisg-
tiedoissa ING CRES ilmoitti, etta "tama ilmoitus on annettu elokuussa 2008 toimittamatta jaéneen ilmoituksen korjaamiseksi. ING CRES
omistaa 30.8.2010 alkaen 1 344 574 (0,60 %) Cityconin osaketta ja sillé on valtuus danestaa 1 235780 (0,56 %) osakkeella. ING CRES
hallitsee ndita osakkeita ja danivaltuuksia useiden institutionaalisten sijoittajien puolesta omaisuudenhoitajan ominaisuudessa."

Osakepddoma ja osakkeet

Yhtion rekisterdity osakepddoma syyskuun 2010 lopussaoli 259 570 510,20 euroa ja osakkeiden lukumaara 244 564 972. Yhtién
osakepddomassa ei kauden aikana tapahtunut muutoksia, mutta osakkeiden lukumaara nousi 1 301 217 osakkeella optio-oikeuksil-
la tehtyjen osakemerkintdjen seurauksena seka 204 020 osakkeella, jotka yhtit laski liikkkeeseen toukokuussa suunnatuilla maksut-
tomilla osakeanneilla osana yhtion pitkdaikaista osakepohjaista kannustinjarjestelmaa. Lisaksi yhtio jarjesti syyskuussa suunnatun
maksullisen osakeannin, jossa laskettiin liilkkeeseen 22 000 000 yhtion uutta osaketta. Osakeantia on kasitelty tarkemmin edella.
Yhteensa yhtién osakkeiden lukumaéara nousi kauden aikana 23 505 237 osakkeella. Yhtiélla on yksi osakesarja, ja kukin osake oi-
keuttaa yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
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Hallituksen valtuutukset

Hallituksella on vuoden 2007 varsinaisen yhtikokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi syyskuussa jér-
jestetyn suunnatun osakeannin jélkeen paattaa vield enintadn 50 033 412 osakkeen antamisesta tai yhtion hallussa olevan oman
osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hallitus voi paattaa myds optio- ja muiden erityisten oikeuksien antamisesta.
Valtuutus on voimassa 13.3.2012 asti.

Varsinainen yhtiokokous 2010 valtuutti hallituksen paattamaan 20 miljoonan yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Valtuutus
on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka.

Hallituksella ei katsauskauden paattyessa ollut muita valtuutuksia.

Optio-oikeudet 2004

Varsinainen yhtitkokous 15.3.2004 p&atti enintdan 3 900 000 A/B/C-optio-oikeuden antamisesta Citycon-konsernin henkilgstélle.
C-optio-oikeudet ovat kaupankaynnin kohteena NASDAQ OMX Helsingissa.

Osakkeiden merkintdaika Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla B-optio-oikeuksilla paattyi maaliskuun lopussa. Optioilla
merkittiinyhteensa 1 301 217 osaketta, jotka kaikki merkittiin tammi-maaliskuun aikana. Y htién merkityista osakkeista saamamer-
kintahinta, yhteensd 3,3 miljoonaa euroa, on optioehtojen mukaisesti kirjattu sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Ulkona
olleista 2004 B-optioista jdi kayttamatta osakemerkintaan 17 002 optio-oikeutta. Nama optio-oikeudet on poistettu haltijoidensa
arvo-osuustileiltd arvottomina.

Oheinentaulukko sisaltaa tietojajaljelld olevista vuoden 2004 optio-oikeuksista. Optioehdot kokonaisuudessaan ovat nahtavilla
yhtién internetsivuilla www.citycon.fi/optiot.

Optio-ohjelman 2004 perustiedot 30.9.2010

2004 C
Myénnetyt optio-oikeudet, kpl 1050000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl 250000
Merkintasuhde, optio/osake 1:1,2127
Merkintahinta/osake, euroa 2 42213
Osakkeiden merkintdaika alkoi 1.9.2008
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2011
Osakemerkintaan kdytetyt optiot =
Optioilla merkityt osakkeet =
Kaytettavissa olevat optio-oikeudet 1050000
Merkittavissa olevat osakkeet 1273335

" Veniamo-Invest Oy, Cityconin tdysin omistama tytdryhtid, ei voi merkitd emoyhtionsd osakkeita.
2 Vuoden 2010 osingonjaon ja pddoman palautuksen jdlkeen. Osakkeen merkintdhinta alenee puolella jaettavien osakekohtaisten osinkojen ja pGdoman palautus-
ten mddrdstad.
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Tulevaisuuden ndkymét

Cityconkeskittyy edelleen liiketoiminnan nettorahavirran ja operatiivisen lilkevoiton kasvattamiseen. Toteuttaakseen strategiaansa
yhtid keskittyy lisdarvoa tuottaviin toimenpiteisiin ja seuraa samalla huolellisesti markkinoita mahdollisten hankintojen varalta.

Markkinoiden epavarmuuden vuoksi suunniteltujen hankkeiden kdynnistamista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskritee-
reilld. Yhtié pyrkii jatkamaan ydinliiketoimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistdkannan parantamiseksi ja taseen
vahvistamiseksi. Yhtio harkitsee myds muita kiinteistérahoitus|ahteita.

Cityconin litkevaihdon odotetaan kasvavan vuonna 2010 noin 3-7 prosenttia ja operatiivisen liikevoiton noin 1-4 prosenttia ver-
rattuna edelliseen vuoteen nykyiselld kiinteistokannalla. Yhtit odottaa operatiivisen tuloksensa olevan jonkin verran pienempi kuin
edellisvuonna. Arvio perustuu valmistuneisiin kehityshankkeisiin ja vallitsevaan alhaiseen inflaatiotasoon. Lisaksi kohteet, jotka ei-
vat ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Helsingissa 12.10.2010

Citycon Qyj
Hallitus
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Konsernin lyhennetty valitilinpaatés 1.1.-30.9.2010

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Q3/ Q3/ Muutos- Q1-Q3/ Q1-Q3/ Muutos-

Me Liite 2010 2009 % 2010 2009 % 2009
Bruttovuokratuotto 453 44 4 21% 138,5 1326 4.4% 1778
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 26 15 729% 7.6 48 587% 8,5

Liikevaihto 3 48,0 45,9 45% 146,1 1374 63% 1863
Hoitokulut 14,6 13,4 91% 49,5 432 147% 60,2
Vuokraustoiminnan muut kulut 03 0,0 = 11 04 = 0,7

Nettovuokratuotto 33,0 32,5 1.5% 95,4 93,8 1.7% 125,4
Hallinnon kulut 5.2 39 339% 155 124 248% 17.8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 0,0 - 0,1 0,0 - 0,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 158 -1,2 = 39,5 -58,7 = -97.4
Nettotappiot/ - voitot sijoituskiinteistdjen myynneista -08 = = 28 01 = 01

Liikevoitto 42,8 274 564% 1223 22,7 - 10,3
Rahoituskulut (netto) -14,0 -11,7  192% -41,6 -358 162% -477

Voitto/tappio ennen veroja 28,8 156 842% 80,8 -13,1 = -37,5
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -1,5 20 -231% 59 53 117% -6,5
Laskennalliset verot -1,7 -0,3 - -23 5.8 - 7.0

Katsauskauden voitto/tappio 25,5 133 913% 72,6 -12,6 - -36,9

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 22,5 133 696% 63,9 -10,5 - -34,3
Vahemmistélle 30 01 - 87 2,1 - -2,6

Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, euroa 6 0,10 0,06 672% 0,29 -0,05 - -0,16
Tulos/osake, laimennettu, euroa 6 0,10 0,06 628% 0,28 -0,05 - -0,16

Operatiivinen tulos 123 142 -135% 33,8 384 -120% 50,9

Ei-operatiivinen tulos 10,2 -0,9 - 30,1 -48,9 - -85,2

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio 225 133 696% 63,9 -10,5 - -343

Muut laajan tuloksen erat
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 29 -1,8 = -10,6 -78 355% -6,7
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin -0,8 0,5 - 27 20 355% 18
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -1,0 19 - 23 21 - 20

Muut laajan tuloksen erét verojen jélkeen 12 06 1091 % -5,5 -3,7 486% -3,0

Katsauskauden laaja voitto/tappio 26,7 139 920% 67,2 -16,3 = =L

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhticn omistajille 231 127 829% 57.9 -15,4 = -38,4
Vahemmistélle 35 12 1842% 93 -09 - -14
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 7 22999 21627 21474
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 21 17 16
Laskennalliset verosaamiset 114 8,8 8,6
Johdannaissopimukset ja muut pitkaaikaiset varat 10 0,0 0,0 38
Pitkaaikaiset varat yhteensa 23135 21733 21614
Lyhytaikaiset varat
Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt 8 = = 26,0
Johdannaissopimukset 10 = 37 =
Myyntisaamiset ja muut saamiset 24,8 111 46,1
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 86,5 194 198
Lyhytaikaiset varat yhteensd 1113 34,1 91,8
Varat yhteensd 24248 2207,4 22532
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 1311 131,1
Arvonmuutosrahasto 10 -30,5 -234 -22.7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 11 199,0 155,2 155,2
Kertyneet voittovarat 11 2628 2316 207.8
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 8221 754,1 7311
Vahemmiston osuus 48,1 373 36,8
Oma padoma yhteensa 870,2 7913 7679
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 12 11987 11745 11754
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10 429 34,6 325
Laskennalliset verovelat 524 51,3 50,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 12941 12604 12579
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat 12 2226 106,8 146,3
Johdannaissopimukset 10 2,2 0,5 15
Ostovelat ja muut velat 358 484 79,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa 260,6 155,6 2274
Velat yhteensa 15546 1416,1 1485,3
Oma padoma ja velat yhteensa 24248 2207,4 22532
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 2009
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto/tappio ennen veroja 80,8 -13,1 -37,5
Oikaisut voittoon ennen veroja -0,2 94,9 1457
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 80,6 81,8 1083
Kayttopadoman muutos -3,5 6,7 10,7
Liiketoiminnan rahavirta 77,2 88,6 119,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -42,7 -41,8 -54.4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,2 0,2 0,3
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -5,4 11,2 11,8
Maksetut valittémat verot -97 -51 -10,4
Liiketoiminnan nettorahavirta 195 531 66,2
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin seka aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 7 -96,4 -78,1 -130,9
Sijoituskiinteistéjen myynnit 7,8 66,1 31 31
Investointien nettorahavirta -30,3 -75,0 -127,9
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden myynti 0,2 = =
Maksullinen osakeanti 63,1 - -
Osakemerkinnat osakeoptioilla 313 - -
Lyhytaikaisten lainojen nostot 12 101,0 103,6 1497
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -174.4 -47,1 -77,1
Pitkaaikaisten lainojen nostot 12 270,5 2141 295,1
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -156,2 -2159 -273.0
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 11 -31,0 -30,9 -30,9
Rahoituksen nettorahavirta 76,6 23,7 63,8
Rahavarojen muutos 65,9 18 21
Rahavarat tilikauden alussa 9 198 16,7 16,7
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,8 0,9 1,0
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 86,5 19,4 19,8
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma Emo-
Sijoitetun yhtion
vapaan Kerty- |omistajille
Arvon- oman neet | kuuluva | Vihem- Oma
Osake- Ylikurssi- muutos pddoman Muunto- voitto- oma mistén | pddoma
Me pddoma  rahasto  rahasto  rahasto erot varat | padoma osuus | yhteensd
Oma pddoma 1.1.2009 259,6 1311 -17,7 1773 -103 2591 | 7991 382 | 8373
Katsauskauden laaja tappio/voitto -5,8 0,9 -10,5 -15,4 -0,9 -16,3
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntyva omaan pddomaan kirjattava voitto 11 11 11
Omien osakkeiden myynti 0,0 0,0 0,0
Osingonjako ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman pagoman rahastosta (Liite 11) -221 -8,8 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut 0,2 0,2 0,2
Oma pddoma 30.9.2009 259,6 1311 -234 1552 94 2410 | 7541 373 | 7913
Oma pddoma 1.1.2010 259,6 1311 -22,7 155,2 95 2173 | 7311 36,8 | 7679
Katsauskauden laaja tappio/voitto -7.8 -0,2 63,9 559 113 67,2
Osakeannit 624 62,4 624
Osakemerkinnat osakeoptioilla 33 33 33
Vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta
syntyva omaan pddomaan kirjattava voitto 0,0 0,0 0,0
Omien osakkeiden myynti 0,2 0,2 0,2
Osingonjako ja padoman palautus sijoitetun
vapaan oman pagoman rahastosta (Liite 11) -221 -8,8 -30,9 -30,9
Osakeperusteiset maksut 0,2 0,2 0,2
Oma pddoma 30.9.2010 259,6 1311 -30,5 199,0 97 2725 | 8221 481 | 870,2
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Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja
Baltian maihin. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on
hyvaksynyt vélitilinpaatcksen 12.10.2010.

2. Tilinpddtoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensd kansainvalisten tilinpaatosstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja Cityconin valitilinpdatos 30.9.2010 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Valitilinpdatok-
sessa on otettu kayttéon seuraavat nykyisiin standardeihin tehdyt muutokset ja tulkinnat: IAS 27 (uudistettu) Konsernitilinpaatos
ja erillistilinpaatos ja IFRS 3 (uudistettu). Lisatietoa muutoksista nykyisiin standardeihin 8y tyy Cityconin tilinpagtoksen 2009 Kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedoista kappaleesta 3 "Muutokset IFRS-standardeissa ja laskentaperiaatteissa” (ks. tilinpaatoksen sivut
18-19).

Muutoin valitilinpaatoksessa noudatetaan samoja laatimisperiaatteita seka laskentamenetelmia kuin vuoden 2009 tilinpaa-
toksessa. Valitilinpaatos ei sisalla kaikkia vuositilinpaatoksessa esitettdvaksi vaadittavia tietoja, joten sita tulee lukea yhdessa
Cityconin vuoden 2009 tilinpaatoksen kanssa.

3. Segmentti-informaatio

Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikoihin Suomi, Ruotsi ja Baltia.

Me Q3/2010 Q3/2009 Muutos-%  Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 Muutos-% 2009
Liikevaihto
Suomi 30,8 324 -5,0% 94,5 98,5 -4,1% 1313
Ruotsi 131 9% 320% 38,9 28,7 359% 41,0
Baltia 4,0 3,6 138% 126 10,2 238% 14,0
Yhteensa 48,0 45,9 4,5% 146,1 137,4 6,3 % 186,3
Nettovuokratuotto
Suomi 22,0 234 -6,2% 64,7 69,4 -6,7 % 924
Ruotsi 81 6,4 27.5% 221 17,2 285% 23,2
Baltia 29 27 6,9 % 87 73 193 % 98
Muut 0,0 0,0 = 0,0 0,0 = 0,0
Yhteensd 33,0 32,5 15% 95,4 93,8 1.7% 125,4

Operatiivinen liikkevoitto/-tappio

Suomi 20,5 220 -6,9 % 60,8 64,9 -6,3% 86.3
Ruotsi 6,9 57 227 % 18,6 14,9 251% 20,0
Baltia 26 25 45% 8,0 6,6 19.8% 88
Muut -2,1 -1,6 27,0% -6,7 -51 320% -7,4
Yhteensa 28,0 28,6 -2,0% 80,7 81,4 -0,8 % 107,7

Liikevoitto/-tappio

Suomi 304 17,4 74,7 % 813 14,4 464,6 % 212
Ruotsi 11,5 4,4 162,8% 389 123 216,7 % 03
Baltia 3,0 72 -58,4 % 8.8 11 = -3,8
Muut -2,1 -1,6 27,0% -6,7 -51 316% -7,4
Yhteensa 42,8 27.4 56,4 % 1223 22,7 = 10,3
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Me 30.9.2010 30.9.2009 Muutos-% 31.12.2009

Varat
Suomi 1505,2 14556 34% 14555
Ruotsi 6534 5555 17,6 % 605,7
Baltia 164,2 1629 0,8% 157.6
Muut 102,0 334 205,5% 343
Yhteensa 24248 22074 9,9 % 22532

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

4. Hoitokulut
Me Q3/2010 Q3/2009 Muutes-%  Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 Muutos-% 2009
Lammitys ja sahkd 43 4,0 6,9 % 16,0 145 9,9% 20,2
Yllapito 57 49 18,0% 18,0 145 243% 201
Kiinteiston henkiloston kulut 0,1 0,1 -25,0% 04 04 39% 0,5
Kiinteiston hallinnon kulut 0,5 0,5 -5,6 % 17 18 -6,7 % 25
Markkinointikulut 08 0,7 227 % 34 2,4 425% 4,4
Kiinteistovakuutukset 0,2 0,2 -6,9% 0,5 0,5 -11,1% 0,7
Kiinteistoverot 15 11 34,8% 4,4 3,5 255% 47
Korjauskulut 15 18 -16,5% 51 55 -6,6 % 6,9
Muut kiinteiston hoitokulut 0,0 01 -174,4% 0,0 0,0 = 01
Yhteensa 14,6 13,4 91% 49,5 43,2 14,7 % 60,2

5. Operatiivisen ja ei-operatiivisen tuloksen vilinen tasmaytyslaskelma

Cityconin litketoiminnan luonteesta sekd IFRS-raportointivelvoitteesta johtuen laajaan konsernituloslaskelmaan sisaltyy runsaasti
operatiivisen toiminnan ulkopuolisia erid. Parantaakseen toimintansa l&pindkyvyyttd seka helpottaakseen katsauskausien vertailta-
vuutta Citycon esittad IFRS:n mukaisen laajan konsernituloslaskelman lisaksi katsauskauden emoyhtién omistajille kuuluvan voiton/
tappion jaettuna operatiiviseen tulokseen seka ei-operatiiviseen tulokseen. Operatiivinen tulos kuvaa konsernin toiminnan kannat-
tavuutta katsauskaudella ilman kdyvéan arvon muutosten, myyntivoittojen ja -tappioiden, muiden kertaluonteisten erien seka muiden
laajan tuloksen erien vaikutusta. Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos vastaa EPRA:n suositusten mukaista osa-
kekohtaista tulosta.

Operatiivisesta tuloksesta on eliminoitu laajan tuloslaskelman rahoituskuluihin kirjattu rahoitusinstrumenttien kayvan arvon
muutos. Suojautuakseen korkoriskilta Citycon on solminut korkoriskipolitiikkansa mukaisesti korko- ja inflaatiojohdannaisia, joiden
osalta IFRS:n mukaisen suojauslaskennan edellytykset eivat tayty. Tallaisten johdannaisten kdyvan arvon muutos kirjataan tulos-
vaikutteisesti rahoituskuluihin. Kyseiset johdannaiset suojaavat konsernin korkoriskia ja naiden johdannaisten ehtojen mukaisesti
Citycon vastaanottaa vaihtuvaa rahamarkkinakorkoa, jonka méardytyminen vastaa konsernin vaihtuvakorkoisten lainojen koron
maaraytymista. Cityconin maksama korko puolestaan ei riipu markkinakoroista, jolloin johdannaiset suojaavat yhtiéta markkinakor-
kojen nousulta. Suojausten tehokkuus pyritdan varmistamaan yhtenevalla korkojen maardytymiselld tulosvaikutteisesti rahoitusku-
luihin kirjattavien johdannaisten ja vaihtuvakorkoisten lainojen valilla.
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Me Q3/2010 Q3/2009 Muutos-%  Q1-Q3/2010  Q1-Q3/2009 Muutos-% 2009
Operatiivinen tulos
Nettovuokratuotto 33,0 325 1.5% 954 938 1.7% 1254
Operatiiviset hallinnon kulut -5,0 39 289% -149 -124 198% -17.7
Operatiiviset liikketoiminnan
muut tuotot ja kulut 0,1 0,0 -303,3% 0,1 0,0 - 0,0
Operatiivinen litkevoitto 28,0 28,6 -2,0% 80,7 81,4 -0,8 % 107,7
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -14,0 -11,7 195% -41,1 -35,8 148% -477
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -1,5 -2.0 -23,1% -47 -50 -49% -6,2
Operatiiviset laskennalliset verot 01 01 -126% 01 -01 = -0,2
Operatiivinen vahemmistdn osuus -03 -0,7 -64,3% -13 -2,1 -40,5% -28
Operatiivinen tulos yhteensa 123 14,2 -13,5% 33,8 38,4 -12,0% 50,9
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu,
(laimennettu EPRA EPS), euroa 0,06 0,06 -136 % 0,15 017 -11.5% 0,23
Ei-operatiivinen tulos
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 15,8 -1,2 = 39,5 -58,7 = -97.4
Tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -08 = = 28 01 = 0,1
Ei-operatiiviset hallinnon kulut -0,2 - - -0,6 - - -0,1
Ei-operatiiviset liilketoiminnan
muut tuotot ja kulut = = = 0,0 = = 0,0
Rahoituserien kayvén arvon muutokset 0,0 0,0 -74.6 % -0,5 0,0 - -0,1
Tilikauden tulokseen perustuvat
ei-operatiiviset verot 0,0 = = -1,2 -03 2949 % -03
Ei-operatiiviset laskennalliset verot -1,8 -04 388,0% -2,4 59 = 73
Ei-operatiivinen vahemmiston osuus -2.7 0,7 - -7.5 4,2 - 53
Ei-operatiivinen tulos yhteensa 10,2 -0,9 - 30,1 -48,9 - -85,2
Ei-operatiivinen tulos/osake, laimennettu 0,04 0,00 = 013 -0,22 = -0,39
Emoyhtion omistajille kuuluva
katsauskauden voitto/tappio 22,5 133 69,6 % 63,9 -10,5 = -34,3

? QOperatiivinen osakekohtaisen tuloksen laskeminen on esitetty liitetiedossa 6 "Osakekohtainen tulos".
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6. Osakekohtainen tulos

Q1-Q3/2010 Q1-Q3/2009 2009
A) Katsauskauden tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 63,9 -10,5 -34.3
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaard, milj. kpl 2226 2210 2210
Osakekohtainen tulos, euroa 0,29 -0,05 -0,16
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 63,9 -10,5 -343
VVK:n kulut véhennettynd verovaikutuksella, Me 31 = =
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kéytetty katsauskauden voitto/tappio, Me 67,0 -10,5 -34.3
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaard, milj. kpl 2226 2210 2210
VVK:n osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj. kpl 177 = -
Optioiden osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj. kpl = = =
Osakepohjaisen kannustinjérjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl 01 = =
Keskimaarainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaara, milj. kpl 240,5 2210 221,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa 0,28 -0,05 -0,16
Oletetuista vaihdoista johtuvia uusia osakkeita eika laimentavien potentiaalisten
osakkeiden kuluja ja tuottoja ei oteta huomioon 2009 laimennusvaikutuksella oikaistua
osakekohtaista tulosta laskettaessa, koska emoyrityksen omistajille kuuluva tulos
on negatiivinen.
B) Operatiivisesta tuloksesta laskettu osakekohtainen tulos
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS)
Operatiivinen tulos, Me (Liite 5) 338 38,4 50,9
VVK:n kulut vahennettyna verovaikutuksella, Me 31 3,1 4,2
Operatiivisen osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty katsauskauden voitto, Me 36,9 415 551
Keskimaarainen osakeantioikaistu osakemaard, milj. kpl 2226 2210 2210
VVK:n osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj. kpl 17,7 18,6 18,5
Optioiden osakeantioikaistu laimennusvaikutus, milj. kpl = = =
Osakepohjaisen kannustinjdrjestelmén laimennusvaikutus, milj. kpl 01 01 0,0
Keskimé&arainen osakeantioikaistu laimennettu osakemaara, milj. kpl 2405 2396 2395
Operatiivinen tulos/osake, laimennettu, (laimennettu EPRA EPS), euroa 0,15 0,17 0,23

7. Sijoituskiinteistdt

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin seké operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistdihin. 30.9.2010 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyivat Espoontori, Jyvaskylan Forum, Kirkkonummen Liike-
keskus, Lahden Hansa, Myllypuro, Martinlaakso ja Myyrmanni Suomessa seki Akersberga Ruotsissa.
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Me 30.9.2010
Rakenteillaolevat/  Operatiivisessa toiminnassa Sijoituskiinteistot
peruskorjattavat kiinteistdt olevat kiinteistdt yhteensd
Katsauskauden alussa 269,8 18776 21474
Hankinnat 19 07 2,6
Investoinnit 50,5 30,0 80,5
Myynnit 3,4 -35,7 -39,1
Aktivoidut korot 1.4 10 24
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 125 60,9 734
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -21,0 -13,0 -34,0
Valuuttakurssiero 49 61,7 66,6
Siirrot erien valilla 474 -47.4 0,0
Katsauskauden lopussa 363,9 19359 22999

Me 30.9.2009
Rakenteillaolevat/  Operatiivi toimin Sijoituskiinteistot
peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 2718 18399 21116
Investoinnit 70,8 7.1 779
Myynnit - 2.7 -2.7
Aktivoidut korot 55 0,3 5.8
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta 55 52 10,7
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 39 -65,5 -69,5
Valuuttakurssiero 15,0 138 28,8
Siirrot erien valilla 226,5 -226,5 0,0
Katsauskauden lopussa 5911 15716 21627

Me 31.12.2009
Rakenteillaolevat/  Operatiivisessa toiminnassa Sijoituskiinteistot
peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot yhteensd
Katsauskauden alussa 2718 18399 21116
Hankinnat 0,0 0,0 0,0
Investoinnit 84,4 33,4 117.8
Myynnit - =27 2.7
Aktivoidut korot 6,3 1.6 79
Voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta = 55 55
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -14,9 -88,0 -102,9
Valuuttakurssiero 10,6 173 279
Siirrot erien valilla -88,3 70,6 -17.7
Katsauskauden lopussa 269,8 18776 21474
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Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla,

jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-
analyysissd kayttamat tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Suomi 6,5 6,5 6,6 235 224 225
Ruotsi? 6,1 6,4 6,4 237 209 213
Baltia 8,2 79 8,1 216 213 214
Keskimaarin 6,5 6,6 6,6 23,4 22,0 221

8. Myytdvissd olevat sijoituskiinteistot

Vuonna 2009, myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat Myllypuron kehityshanketta varten ostetuista rakennusoikeuksista
seka Akersberga Centrumin yhteydessa sijaitsevista 181 asunnosta. Myllypuron kehityshanketta varten ostetut rakennusoikeudet
myytiin 12.1.2010 tehdyilld osakekaupoilla kolmelle eri asuntosijoittajalle ja myynnista kirjattiin 2,3 milj. euroa myyntivoittoa. Hei-
nakuussa 2010 toteutui Akersberga Centrumin yhteydessa sijaitsevien 181 asunnon myynti Tegeltornet AB:lle.

Me 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009

Katsauskauden alussa 26,0 - =
Investoinnit 01 = 83
Myynnit -28,2 = =
Valuuttakurssiero 21 - -
Siirto sijoituskiinteistdista 0,0 - 17,7

Katsauskauden lopussa = = 26,0

9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
K&teinen raha ja pankkitilit 214 194 135
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 651 = 6,4

Yhteensi 86,5 19,4 19,8

10. Johdannaissopimukset
Me 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Nimellisarvot Ké&yvit arvot Nimellisarvot Ké&yvit arvot Nimellisarvot Kayvit arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Eraantyminen:
alle vuosi 1247 -2,2 66,0 -0,4 488 -1,2
1-2 vuotta 40,0 115, 1189 -0,9 70,0 10
2-3vuotta 2134 -133 40,0 -2,0 60,0 -3,0
3-4 vuotta 2079 -151 204,8 -121 2629 -14,5
4-5vuotta 155,22 -6,2 2021 -11.0 198,0 -73
yli 5 vuotta 1517 -6,3 1431 =} 97.9 -4,0

Yhteensa 8929 -44,5 7748 -30,1 737,6 -29,0
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Me 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009

Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi = = 3,0 -0,1 220 -0,2
Kaikki yhteensa 8929 -44.5 777.9 -30,2 759,7 -29,2

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

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssitappio-0,7 miljoonaa euroa (voitto 3,6 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 865,5 miljoonaa euroa (750,4 milj.
euroa). Sopimuksista on kirjattu -7,8 miljoonaa euroa (-5,8 milj. euroa) muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna.

esee

11. Osingonjako ja padoman palautus

Cityconin hallituksen ehdotuksen ja 11.3.2010 kokoontuneen yhtickokouksen paatoksen mukaisesti tilikauden 2009 osinko oli
0,04 euroa osakkeelta (0,04 euroa tilikaudelta 2008) ja padoman palautus sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 0,10 euroa
osakkeelta (0,10 euroa tilikaudelta 2008).

Osinko ja pddoman palautus tilikaudelta 2009 oli 30,9 miljoonaa euroa (30,9 milj. euroa tilikaudelta 2008) ja se maksettiin
7.4.2010.

12. Korolliset velat

Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin 128,7 miljoonaa euroa aiemmin ilmoitettujen takaisinmak-
suehtojen mukaisesti.

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

13. Vastuusitoumukset

Me 30.9.2010 30.9.2009 31.12.2009
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 36,1 43,0 429
Pankkitakaukset 43,6 435 45,4
Padomasitoumukset 341 445 440

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 34,1 miljoonaa euroa (44,5 milj. euroa) padomasitoumuksia liittyen paaasiassa kehityshank-
keisiin.

14. Lahipiiritapahtumat

Katsauskaudella ei ollut merkittdvid liikketapahtumia [&hipiiriin kuuluvien tahojen kanssa.
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15. Tunnuslukuja

30.9.2010 30.9.2009 Muutos-% 2009
Tulos/osake, euroa 0,29 -0,05 - -0,16
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,28 -0,05 - -0,16
Oma padoma/osake, euroa 3,36 341 -1.5% 331
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 3,58 3,64 -15% 3,54
Omavaraisuusaste, % 359 359 = 34,2

Tunnuslukujen laskentakaavat l6ytyvét vuoden 20009 tilinpaatoksesta.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2010

20 ™



Lisad sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora
Puhelin 020 766 4401 tai 0400 333 256
petri.olkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja 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.-30.9.2010 yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyj:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti EU:ssa kayttoan hyvéaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 30.9.2010, laajan tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja rahavir-
talaskelmankyseisend paivand paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta seka liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa
arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 a §:ssd tarkoitetun osavuosikatsauksen laatimisesta. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuk-
sen perusteella annamme yhtién hallituksen pyynndsta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:n 7 momentin mukaisen lausunnon osa-
vuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastustakoskevan standardin 2410 "Yhteison tilintarkastajan suorittama
osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuuluu tiedustelujen tekemista paa-
asiallisesti talouteenjakirjanpitoon 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 30.9.2010 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisend pdivana paattyneeltad yhdeksan kuukauden jaksolta.

Helsingissa, 12. lokakuuta 2010

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Tuija Korpelainen, KHT
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