CITYCONQY]
OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2013




Citycon lyhyesti

Citycon omistaa, kehittda ja johtaa paivittaistavaravetoisia kauppakeskuksia Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtio johtaa ja kehittda
kauppakeskuksiaan aktiivisesti ammattitaitoisen ja paikan paalla toimivan henkildstdnsa voimin. Yhtié on uranuurtaja Pohjoismais-
sa kestavan kehityksen periaatteiden huomioon ottamisessa kauppakeskusliiketoiminnassa. Citycon pyrkii parantamaan kiinteisté-
jensa kaupallista vetovoimaa ottaen huomioon kunkin kauppapaikan vaikutusalueen erityispiirteet kuten ostovoiman, kilpailutilan-
teen ja kulutuskysynnan. Lopullisena tavoitteena on luoda vuokratiloja, jotka tuottavat lisdarvoa seka vuokralaisille etta asiakkaille.

Kesakuun 2013 lopussa Citycon omisti 38 kauppakeskusta ja 38 muuta liikekiinteista, minka liséksi yhtic johtaa ja vuokraa Galleria
Esplanad -kauppakeskusta omistamatta sita. Yhtién omistamista kauppakeskuksista 23 sijaitsee Suomessa, kymmenen Ruotsissa

Kista Galleria mukaan lukien, nelja Baltiassa ja yksi Tanskassa.
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Citycon Oyj:n osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2013

Yhteenveto vuoden 2013 toisesta vuosineljinneksestd verrattuna edelliseen vuosineljinnekseen

Liikevaihto laski 61,6 miljoonaan euroon (Q1/2013: 62,9 milj. euroa) johtuen padasiassa divestoinneista ja kehityshankkeista.
Nettovuokratuotot nousivat 2,3 miljoonaa euroa eli 5,8 prosenttia 42,7 miljoonaan euroon (40,4 milj. euroa) johtuen p&dasiassa
kiinteistdjen hoitokulujen kausivaihtelusta.

Operatiivinen liikkevoitto (EPRA operating profit) kasvoi 2,3 miljoonaa euroa eli 6,6 prosenttia 37,8 miljoonaan euroon (35,4 mil;.
euroa) johtuen padasiassa korkeammista nettovuokratuotoista. Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 20,8 miljoonaan eu-
roon (19,7 milj. euroa) johtuen l&hinna korkeammasta operatiivisesta likevoitosta. Operatiivinen tulos /osake (EPRA EPS) laski
0,047 euroon (0,052 euroa) johtuen korkeammasta osakemaarasta maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin jal-
keen. EPRA:n tunnuslukuihin ei sisélly operatiiviseen liikketoimintaan kuulumattomia eria kuten sijoituskiinteistdn kayvan arvon
muutoksia.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 3,3 miljoonaa euroa (11,8 milj. euroa). Sijoituskiinteistdjen kdypd arvooli2 711,3
miljoonaa euroa (2 730,9 milj. euroa), ja sijoituskiinteistéjen keskimaarainen painotettu nettotuottovaatimus oli 6,3 prosenttia

(6.3%).

Yhteenveto vuoden 2013 tammi-kesdkuusta verrattuna vuoden 2012 vastaavaan jaksoon

Liikevaihto kasvoi 124,5 miljoonaan euroon (Q1-Q2/2012: 116,2 milj. euroa).

Nettovuokratuototkasvoivat 5,8 miljoonaa euroa eli 7,5 prosenttia ja olivat 83,0 miljoonaa euroa (77,3 milj. euroa). Kehityshank-
keiden valmistuminen javuoden 2012 aikana toteutetut kauppakeskushankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 2,6 miljoonal-
laeurolla.

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 2,9 miljoonaa euroa eli 4,8 prosenttia ilman vahvistuneen Ruotsin kruu-
nun vaikutusta.

Tulos/osake oli 0,07 euroa (0,09 euroa). Lasku johtui padasiassa jalleenrahoituksen 26,8 miljoonan euron kertaluonteisista
rahoituskuluista sekd korkeammasta osakkeiden maarasta.

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,099 euroa (0,096 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake laski-0,02 euroon (0,10 euroa) johtuen (&hinna ylla mainituista kertaluonteisista rahoitus-
kuluista ja ajoituseroista.

Avainluvut

IFRS:n mukaiset tunnusluvut Q2/2013 Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% Y 2012

Liikevaihto, Me 61,6 58,4 629 1245 116,2 7.2% 239,22

Nettovuokratuotto, Me 42,7 39,7 40,4 83,0 773 75% 1620

Katsauskauden voitto/tappio emoyhtién

omistajille, Me 17 109 26,1 27,8 26,6 4,4% 772

Tulos/osake, euroa? 0,00 0,03 0,07 0,07 0,09 -20,8% 0,24

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa? -0,06 0,05 0,05 -0,02 0,10 - 0,19

Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 27113 26020 27309 27113 26020 42% 27142

Omavaraisuusaste, % 42,7 35,0 40,4 42,7 35,0 22,0% 37,8

Loan to Value (LTV), % 54,2 58,3 51,6 54,2 58,3 -7.0% 54,5

EPRA:n mukaiset tunnusluvut Q2/2013 Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012

Operatiivinen liikevoitto (EPRA operating

profit), Me 37.8 331 354 73,2 64,1 141% 135,7
% likevaihdosta 61,2% 56,8% 56.3% 58,8 % 552% 65% 567%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 20,8 15,6 19,7 40,4 299 352% 63,9

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic),

euroa? 0,047 0,050 0,052 0,099 0,096 2,6 % 0,199

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per

share), euroa 2,99 3,60 299 2,99 3,60 -17.0% 3,49

Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA

NNNAV per share), euroa 2,77 3,21 2,70 2,77 3,21 -135% 3,08
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1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2013 ja 2012 véliseen muutokseen.
2 Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méadrdlld maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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Toimitusjohtajan kommentti

Citycon Qyj:n toimitusjohtaja Marcel Kokkeel kommentoi ensimmaistd puolivuotta:

"Vuoden 2013 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana vuokratulojen kasvu jatkui ja yhtio saasti lisda kuluissa: vertailukelpoiset
nettovuokratuottomme kasvoivat 4,8 prosenttia ja védhensimme hallinnollisia kustannuksia 2,8 miljoonalla eurolla 2012 vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna. Cityconin liiketulos ensimmaisen kuuden kuukauden jaksolla oli yleisesti positiivinen. Vuokrausaste heikkeni
hieman toisen kvartaalin aikana ollen kuitenkin vakaalla, [&hes 95 prosentin, tasolla. Vuokraus ja vajaakdytdn pienentdminen tulee
jatkossakin olemaan johdon ykkdsprioriteetteja.

Toukokuussa Citycon uusi suurimman vuokralaisensa Keskon kanssa 11 ruokakaupan vuokrasopimusta market- ja myymaldkoh-
teissa. Uusitut vuokrasopimukset pidentavat Cityconin koko vuokrasopimuskannan keskimaaraista jaljelld olevaa voimassaoloaikaa
noin neljalla kuukaudella. Tama on selked esimerkki arvoa kasvattavista toimenpiteista Cityconin ydinliiketoimintaan kuulumatto-
missa kohteissa.

Raportointijakson aikana yhti6 on vahvistanut liiketoimintaansa seka hankinnoin etta kehityshankkein. Huhtikuussa Citycon
aloitti IsoKristiinan kauppakeskuksen kehityshankkeen Lappeenrannassa ja kesdkuussa yhtié ilmoitti aloittavansa Ison Omenan
kauppakeskuksen laajennus- ja kehityshankkeen ensimmaisen vaiheen. Ison Omenan laajennushanke vahvistaa Cityconin asemaa
Espoossa, joka on padkaupunkiseudun nopeimmin kasvava ja vaurain alue. Toiminnallinen kasvu tulee jatkossakin olemaan erés City-
conintarkeimmista painopisteistdja olemassa olevien ydinlitketoimintaan kuuluvien kauppakeskusten kehitysprojektit ovat osa sité.

Yhtion tavoitteena on ollut uudelleenjarjestella rahoitusta ja [6ytaa vaihtoehtoisia rahoituslahteita. Saatuamme toukokuussa
kaksi investointitason luottoluokitusta Standard & Poor's:Ita (BBB-) ja Moody's:lta (Baa3) laskimme onnistuneesti likkeeseen seit-
semdn vuoden 500 miljoonan euromaaraisen joukkovelkakirjalainan 3,75 prosentin vuotuisella korolla. Taman strategisen toimenpi-
teen ansiosta saatoimme parantaa likviditeettiamme ja pidentda lainojen keskimdardista maturiteettia. Lainan tuotoilla maksettiin
takaisin olemassa olevia lainoja ja ostettiin takaisin vuonna 2014 ja 2017 eraantyvia joukkovelkakirjalainoja. Kertaluonteinen rahoi-
tuskulujen kasvu johtui padosin koronvaihtosopimusten purkamisesta, mika oli seurausta lainojen takaisinmaksusta. Tulevaisuudes-
sa tdma uudelleenjarjestely tulee johtamaan korkokulujen laskemiseen ja korkokatekovenantin parantumiseen”

Muut tapahtumat 1.1.-30.6.2013
Rahoitus

Citycon sai toukokuussa kaksi pitkdaikaista investointitason luottoluokitusta, BBB- Standard & Poor's:|ta ja Baa3 Moody's:|ta. Mo-
lempien luottoluokitusten nékymat ovat vakaat.

Yhtio laski 14.6. liikkkeeseen vakuudettoman 500 miljoonan euromaaraisen joukkovelkakirjalainan. Seitseman vuoden lainan
erdpdivd on 24.6.2020 ja lainalle maksetaan vuosittain kiinteda 3,75 prosentin vuotuista korkoa. Lainalle mydnnettiin kaksi luotto-
luokitusta, BBB- Standard & Poor's:|ta ja Baa3 Moody's:|ta. Luokitukset ovat samat kuin Cityconin yleiset luottoluokitukset. Varoil-
la on maksettu ennenaikaisesti takaisin yhtion pankkilainoja, lyhennetty luottolimiittejd ja ostettu takaisin vuonna 2014 ja 2017
eradntyvia joukkovelkakirjalainoja, yhteensd 421,9 miljoonalla eurolla. Yhtio tulee liséksi Q3 aikana maksamaan takaisin elokuussa
erdantyvan vaihtovelkakirjalainan ja muita lainoja, yhteensa noin 50 miljoonalla eurolla. Lainojen takaisinmaksut ja niihin liittyvien
koronvaihtosopimusten purku seka joukkovelkakirjalainojen takaisinostot aiheuttivat kertaluonteisia epdsuoria rahoituskuluja joita
on kuvattu tarkemmin kohdassa Rahoituskulut (netto).

Cityconin hallitus paatti 12.2.2013 osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvasta, noin 200 miljoonan euron osake-
annista ylimaaraisen yhtidkokouksen 6.2.2013 antaman valtuutuksen nojalla. Merkittaviksi tarjottiin 114 408 000 uutta osaketta
1,75 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan. Osakkeiden merkintaaika alkoi 21.2.ja paattyi 7.3. Osakeannissa merkittiin kaikki tar-
jotut osakkeet. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 14.3.

Vuokraustoiminta

Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 95,8 prosenttia (96,8 %). Koko kiinteistékannan taloudellinen vuokrausaste oli
94,8 prosenttia (95,6 %). Vuokrausasteen heikkeneminen johtui ldhinna Ruotsissa kasvaneesta vajaakaytostd ja yhden kehityshank-
keen valmistumisesta ja siihen liittyvasta tilapaisesta vajaakdytosta.

Yhtid uusi toukokuussa kaupanalantoimija Keskon kanssa 11 ruokakaupan vuokrasopimusta market- ja myymaélékohteissa. So-
pimukset kattavat noin 44 000 nelidmetria vuokrattavaa pinta-alaa ja pidentavét Cityconin koko vuokrasopimuskannan keskimaa-
raistd jaljelld olevaa voimassaoloaikaa noin neljdlld kuukaudella.
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Hankinnat ja myynnit

Yhtio myi 16.4. Ruotsissa Géteborgin alueella sijaitsevan toimisto- ja liikekiinteistdn Lindomen paikalliselle toimijalle 81 miljoonalla
Ruotsin kruunulla (noin 9,7 milj. euroa).

Citycon allekirjoitti 3.4. sopimuksen myydd Helsingin alueella sijaitsevan toimistorakennuksen Wavulinintien ELF Invest Oy:lle
1,4 miljoonalla eurolla. Kaupan odotetaan toteutuvan heindkuussa.

Yhtio myi 7.3. Ruotsissa Géteborgin alueella sijaitsevan toimisto-ja litkekiinteiston Hindasin paikalliselle toimijalle 12 miljoonal-
la Ruotsin kruunulla (noin 1,4 milj. euroa).

Citycon myi 28.2. 50 prosentin osuuden Lappeenrannassa sijaitsevasta kauppakeskus IsoKristiinasta Keskindinen Elakevakuu-
tusyhtié llmariselle. Myynti liittyi alkaneeseen kehityshankkeeseen.

Citycon myi 27.2. Ultima Oy:n, jonka omaisuus koostuu rakentamattomasta tontista Vantaalla, YIT Rakennus Oy:lle noin 4,4 mil-
joonalla eurolla.

Yhti6 osti 17.1. Kista Galleria kauppakeskuksen Tukholmassa yhdess& Canada Pension Plan Investment Boardin ("CPPIB") kans-
sanoin 4,6 miljardilla Ruotsin kruunulla (noin 530 milj. euroa) DNB Livsforsikring ASA:lta. Citycon ja CPPIB omistavat kumpikin kaup-
pakeskuksesta puolet. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on yhteensa noin 90 000 nelidmetrid, josta noin 60 000 nelidmetrid
on liikepinta-alaa. Kista Gallerian kdvijamaara on Tukholman korkein eli noin 18 miljoonaa kavijaa vuodessa ja myynti 280 miljoonaa
euroa vuodessa. Lisatietoa kaupasta on saatavilla yhtion 17.1. julkaisemasta porssitiedotteesta.

Lisaksi, Citycon sopi katsauskauden aikana Ruotsissa sijaitsevien yhden ydinliiketoimintaan kuulumattoman kohteen ja yhden
asuinportfolion myynnisté yhteensa 83 miljoonalla Ruotsin kruunulla (noin 9,7 miljoonaa euroa). Naiden kauppojen arvioidaan toteu-
tuvan Q3ja Q4 2013 aikana.

Kehityshankkeet

Citycon ilmoitti toukokuussa aloittavansa kauppakeskus Ison Omenan laajennushankkeen ensimmadisen vaiheen. Suunnitellun kol-
mivaiheisen hankkeen kustannusarvio sisaltaen nykyisen kauppakeskuksen osittaisen uudistuksen on yhteensa noin 175 miljoonaa
euroa. Projektin ensimmainen vaihe, kasittden 120 miljoonan euron investoinnin, toteutetaan yhdessa NCC Property Development
Oy:nkanssa. Osapuolet osallistuvat hankkeeseen 50 prosentin osuuksin. Laajennushankkeen my&ta Ison Omenan vuokrattava pinta-
alakasvaanoin 25 000 nelidmetrilld yli 75 000 nelidmetriin. Lisatietoja hankkeesta on saatavilla 31.5. julkaistuista porssi- ja lehdis-
tétiedotteista.

Citycon paatti helmikuussa Lappeenrannan ydinkeskustassa sijaitsevan kauppakeskus IsoKristiinan laajentamisesta ja uudis-
tamisesta. Kokonaisinvestoinnin arvioidaan olevan hieman yli 100 miljoonaa euroa. Uudistuksessa kauppakeskuksen vuokrattava
pinta-ala kasvaa 19 800 neliometrista 34 000 neliémetriin. Keskinainen Elékevakuutusyhtit llmarinen osti 50 prosentin osuuden
olemassa olevasta kauppakeskus IsoKristiinasta ja on mukana hankkeessa 50 prosentin osuudella. Lisétietoja hankkeesta on saata-
villa 28.2. julkaistusta lehdistdtiedotteesta.

Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus Akermyntan Centrumin kehityshanke valmistui Q2 2013 aikana.

Organisaatiomuutokset ja muut tapahtumat

Suomen likketoimintojen uudelleenorganisointiin liittyneet yhteistoimintalain mukaiset neuvottelut saatiin paatokseen 30.1. Neu-
votteluiden tuloksena Citycon vahensi Suomen litketoiminnoista yhteensa kymmenen henkildd. Samassa yhteydessa Cityconin kai-
kissa toimintamaissa siirryttiin klusteriorganisaatioon, jossa useista kauppakeskuksista muodostettavia kokonaisuuksia johtavat
kaupalliset johtajat.

Kista Gallerian raportointi

Cityconin raportoinnissa Kista Galleria kasitellaan yhteisyrityksena eikd kauppakeskuksen tulos tai kdypé arvo vaikuta kokonaisuu-
dessaan konsernin liikkevaihtoon, nettovuokratuottoihin tai kiinteistéjen kaypiin arvoihin. Kista Galleria yhdistelldan Cityconin tilin-
paatdkseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-
tyksien voitoista" aajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissa"
taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva hallinnointipalkkio kirjataan liiketoiminnan muut tuotot ja kulut erdén ja osakaslainasta saadut
korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan. Cityconin johto ja hallitus seuraa kuitenkin liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta si-
tenkuin se olisi yhdistelty kokonaan Cityconin nettovuokratuottoon ja liikevoittoon. Konsernin lyhennetyn valitilinpdatoksen liitetie-
doissa sivuilla 27-28 (Liitetieto 3. Segmentti-informaatio) on lisgtietoa Kista Galleria -kauppakeskuksesta.
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Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

Eikatsauskauden jalkeisia tapahtumia.

Tulevaisuuden ndakymit

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

Suunniteltujen hankkeiden kdynnistamista arvioidaan tarkasti tiukoilla esivuokrauskriteereilld. Yhtid pyrkii jatkamaan ydinliike-
toimintaansa kuulumattomien kohteiden myyntia kiinteistékannan parantamiseksi ja taseen vahvistamiseksi. Yhtio harkitsee myds
muita kiinteistorahoituslahteita.

Vuonna 2013 Citycon odottaa jatkavansa vakaan kassavirran tuottamista seka odottaa liikkevaihtonsa kasvavan 7-17 miljoonal-
la eurolla ja operatiivisen liikkevoittonsa (EPRA operating profit) 8-18 miljoonalla eurolla verrattuna edelliseen vuoteen nykyisella
kiinteistokannalla sisaltéen viimeaikaiset hankinnat ja myynnit. Yhtié odottaa operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) kasvavan
18-28 miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Lisaksi yhtié odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS (basic)) olevan
0,19-0,23 euroanykyiseenkiinteisttkantaan ja kasvaneeseen osakkeiden lukumaardan perustuen. Osakekohtaista operatiivista tu-
losta koskeva arvio heijastaa osakeannin seurauksena kasvanutta osakkeiden lukumaaraa.

Arvio perustuu valmistuneisiin ja valmistuviin kehityshankkeisiin seka vallitsevaan inflaatioon ja euro-kruunu-valuuttakurssita-
soon seka nykyisiin korkotasoihin. Kohteet, jotka eivét ole vuokralla suunnitteilla olevien kehityshankkeiden vuoksi, véhentdvat net-
tovuokratuottoja vuoden aikana.

Toimintaympariston kehitys
Yleisesti ottaen taloudellinen epavarmuus on jatkunut vuoden 2013 alussa Cityconin toimintamaissa.

Alkuvuonna véhittaiskaupan myynnin kasvu oli vahvaa Virossa ja positiivista Suomessa ja Ruotsissa. Kaikkiaan vahittaiskauppa
kasvoi tammi-toukokuussa Suomessa 1,6 prosenttia, Ruotsissa 1,5 prosenttia ja Virossa 5,0 prosenttia. (Lahteet: Tilastokeskus,
Statistiska Central Byran, Statistics Estonia)

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen vahvistui Ruotsissa ja Suomessa alkuvuonna. Virossaja Liettuassa kuluttaji-
en luottamusindikaattori oli yhd negatiivinen, mutta kehittyi mydnteisesti katsauskauden aikana. (Eurostat)

Vahittaiskaupan kasvu seka inflaatio ovat tarkeita Cityconin lilketoiminnassa, ja ne vaikuttavat liiketiloista saataviin vuokriin.
Vuoden alussa kuluttajahinnat jatkoivat kasvuaan Suomessa ja Virossa, kun taas Ruotsissa néhtiin pienta laskua. Toukokuussa in-
flaatio oli Suomessa 1,6 prosenttia, Ruotsissa -0,2 prosenttia ja Virossa 3,3 prosenttia. (Tilastokeskus, Statistiska Central Byran,
Statistics Estonia)

Kausivaihtelulla tasoitettu ty6ttémyys on Suomessa, Ruotsissa ja Virossa Euroopan Unionin keskiarvoa (10,9 %) matalampi.
Toukokuun lopussa kausivaihtelulla tasoitettu tydttémyysaste oli Suomessa 8,4 prosenttia ja Ruotsissa 7,9 prosenttia. Virossa ja
Liettuassatydttomyysasteet ovat olleet korkeat, mutta ovat laskemaan péin: huhtikuun lopussa tydttémyysaste Virossa oli 8,3 pro-
senttiaja Liettuassa 12,5 prosenttia. (Eurostat)

Rahoitusmarkkinoiden Euroopan laajuinen epavakaus vaikuttaa edelleen rahoituksen saatavuuteen ja hintaan.

Kiinteistomarkkinat

Suomessa vuoden 2013 toisella neljdnnekselld kiinteistémarkkinat pysyivat edelleen hiljaisena ja liikekiinteistdjen transaktiovo-
lyymi jadnee vuoden ensimmadisella puoliskolla vaatimattomammaksi kuin vuosi sitten. Toinen vuosipuolisko saattaa olla hiukan en-
simmadista aktiivisempi johtuen potentiaalisesta tarjonnan kasvusta. Parhaiden kauppakeskusten tuottovaatimukset ovat pysyneet
vakaina, mutta kakkosluokan kohteissa kdantyneet lievaan nousuun. Vahittaiskaupan heikentyneista tulevaisuudenndkymista huoli-
matta liiketilojen vuokrat ovat jatkaneet nousuaan, painottuen kuitenkin parhaisiin sijainteihin.

Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi Ruotsissa vuoden 2013 toisella neljanneksella oli noin 2,5 miljardia Ruotsin kruunua ollen
hieman korkeampi kuin vuoden 2013 edelliselld vuosineljannekselld (1,6 miljardia Ruotsin kruunua), mutta kuitenkin huomattavasti
matalampi kuin vuoden 2012 viimeiselld neljdannekselld (7,6 miljardia Ruotsin kruunua). Vuoden 2013 toisella neljanneksella teh-
dyistd kaupoista suurimmassa osassa jompikumpi osapuoli oli kansainvélinen sijoittaja. Sijoittajien kiinnostus kiinteistéihin, jotka
sijaitsevat hyvélla sijainnilla ja joissa on suhteellisen vahvat vuokralaiset seka alhainen vajaakayttd, on vahvaa. Sen sijaan niiden koh-
teiden myyminen, jotka eivat taytd joitakin tai kaikkia ndistd kriteereista, on huomattavasti haastavampaa. Prime-kauppakeskusten
tuottovaatimukset ovat pysyneet vakaina vuoden 2011 puolivalista saakka.
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Virossa liiketilojen kysynta erityisesti Tallinnan keskustassa jamoderneissa kauppakeskuksissa on vahvaa. Vajaakaytt6 Tallinnan
kauppakeskuksissa on lahelld nollaa ja vuokrat ovat pysyneet vakaina tai nousseet vuokranalennusten védhentymisen ja indeksikoro-
tusten vuoksi. Myds sijoitusmarkkinat ovat olleet aktiivisia ja kysynnan vahvistuessa liikekiinteist6jen tuottovaatimukset ovat las-
keneet alle kahdeksaan prosenttiin. Liettuassa sijoitusaktiivisuus litkekiinteistémarkkinoilla on kasvanut vuoden 2012 viimeisestd
neljanneksestd lahtien.

(L&hde: Jones Lang LaSalle Finland Oy)

Vuokralaisten myynnit ja kévijémddrdt Cityconin kauppakeskuksissa

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa kauden aikana kasvoi prosentin ja kavijamaardt kasvoivat kolme prosenttia edellis-
vuoden vastaavaan jaksoon verrattuna. Suomessa myynnit olivat vertailukauden tasolla, Ruotsissa myynti kasvoi prosentin ja Bal-
tiassa ja uusilla markkinoilla myynnit kasvoivat nelja prosenttia. Myyntien kehitykseen vaikutti erityisesti viivdstynyt kevat. Kavi-
jamaara laski Suomessa yhden prosentin, kasvoi Ruotsissa yhdeksan prosenttia ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla 14 prosenttia.
Positiivinen kehitys kavijamaarissa johtuu padosin Liljeholmstorgetista, myds Magistralin kehityshankkeen valmistuminen vaikutti
kavijamaariin, silla keskus oli kiinni vertailukaudella. Vertailukelpoinen kauppakeskusmyynti oli vertailukauden tasolla ja kavijamaara
kasvoi kaksi prosenttia. Myynti- ja kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

Lahiajan riskit ja epdavarmuustekijat

Yhtion hallituksen arvion mukaan yhtidn kannalta keskeisimmat &hiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yhtion toiminta-aluei-
den taloudelliseen kehitykseen, mika vaikuttaa liiketilojen kysyntdan, vajaakayttodn seka markkinavuokriin. Keskeisid ldhiajan riske-
jaovat nousevat rahoituskulut korkeampien luottomarginaalien ja korkojen seurauksena, alentunut velkarahoituksen saatavuus seka
kiinteistojen kdyvan arvon kehitys epdvarmassa taloudellisessa ymparistdssa. Kesakuussa liikkkeeseen laskettu 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalaina pienensi kuitenkin yhtion jalleenrahoitusriskia merkittavasti.

Liiketilojen kysyntdan, vajaakaytdn pienentdmiseen ja laskeviin markkinavuokratasoihin liittyy haasteita hitaan talouskasvun
ymparistdssa, joskin talouskriisin vaikutukset liiketilojen vuokratasoon ja vuokrausasteeseen ovat toistaiseksijddneet verraten va-
haisiksi Cityconin litketoiminta-alueilla. Talouden suuntaukset, erityisesti kuluttajien luottamukseen ja kdyttdytymiseen vaikuttavat
tekijat, vaikuttavat kuitenkin vaistamatta liiketilojen kysyntaan. Vuoden 2013 kuluessa riskit talouskasvun kehityksen ylld ovat edel-
leen olemassa ja tyypillisesti heikon talouskasvun ympéristdssa liiketilojen vuokratasot laskevat, uusien liiketilojen vuokraaminen
vaikeutuu ja vajaakdytto lisdantyy.

Cityconin strategian toteutus vaatii jatkossakin uuden rahoituksen hankkimista, joten rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liit-
tyvét riskit ovat merkittavia Cityconin kannalta. Pankkien halukkuus lainata rahaa on pysynyt maltillisena, rahoituksen saatavuus on
rajoitettuaja luottomarginaalit ovat pysyneet korkealla tasolla tai jopa nousseet entisestaan. Tulevaisuudessa tiukentuva pankki- ja
vakuutussektoreita koskeva saantely (esim. Basel Il ja Solvency Il -saannokset) tullee yllapitamaan velkarahoituksen korkeampia
kustannuksia ja rajoittamaan pitkaaikaisen pankkirahoituksen saatavuutta. Tamd on omiaan nostamaan Cityconin uuden lainarahoi-
tuksen hintaa. Toistaiseksi entisestaan madaltunut korkotaso ja Cityconin aktiivinen rahoituspolitiikka on lieventanyt marginaalien
nousun vaikutusta. Kun Citycon jalleenrahoittaa ennen rahoituskriisid alhaisilla luottomarginaaleilla solmittuja lainasopimuksia, ovat
uusien lainojen luottomarginaalit korkeampia. Nousevat luottomarginaalit ja markkinakorot todennékdisesti johtavat Cityconin kes-
kikorkotason nousuun tulevaisuudessa.

Yhtio etsii aktiivisesti vaihtoehtoisia rahoituslahteitad vahentadkseen pankkirahoitukseen liittyvia riskejg, ja pystyi kesdkuussa
2013 laskemaan likkkeeseen 500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan ja toukokuussa 2012 150 miljoonan euron kotimaisen
joukkovelkakirjalainan, mutta ei ole takeita siitd, etta sellaisia vaihtoehtoisia rahoitus|dhteita olisi jatkossa saatavilla kilpailukykyi-
silla marginaaleilla. N&ma joukkovelkakirjalaina-emissiot, yhtién syyskuussa 2012 allekirjoittama 360 miljoonan euron suuruinen
luottosopimus Pohjoismaisen pankkiryhméan kanssa, lokakuussa 201 2 tehty 90 miljoonan euron merkintaetuoikeusanti seka maalis-
kuussa 2013 tehty 200 miljoonan euron merkintdetuoikeusanti ovat merkittévasti vahvistaneet tasetta, parantaneet likviditeettia
japienentaneet lahivuosien jalleenrahoitusriskia.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kehitykseen liittyy edelleen paljon epavarmuutta johtuen valtioiden velkaongelmista ja tas-
ta johtuvasta haasteellisesta taloustilanteesta. Yhtion omistamien sijoituskiinteistdjen kayp&dan arvoon vaikuttavat monet seikat,
kuten yleinen ja paikallinen talouskehitys, korkotaso, odotettavissa oleva inflaatio, markkinavuokrien kehitys, vajaakayttd seka kiin-
teistdsijoittajien tuottovaatimukset jakilpailutilanne. Tama epavarmuus heijastuu eniten suurien kaupunkien ulkopuolella sijaitseviin
liikekiinteistdihin tai kohteisiin, joista sijoittajat eivdt ole kiinnostuneita taijoita pankit eivét halua rahoittaa. Epavarmuuden keskella
sijoittajien kysyntd on ohjautunut parhaisiin kauppakeskuksiin, joiden arvot ovat myds vuoden 2013 aikana pysyneet vakaina tai osin
jopanousseet.
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Yhtion ldhiajan riskejd ja epdvarmuustekijoitd, riskienhallintaa ja riskienhallinnan periaatteita kasitellddn laajemmin yhtién inter-
netsivuilla www.citycon.fi/riskienhallinta, vuoden 2012 tilinpaatdksen sivuilla 43-46 sekd vuoden 201 2 vuosikertomuksen sivuilla
50-51.

Kiinteistoomaisuus

Cityconin strategiana on keskittya kaupunkien keskustoissa sijaitseviin paivittdistavaravetoisiin kauppakeskuksiin Pohjoismaissa
ja Baltiassa. Citycon hakee kasvua liiketoiminnan tehostamisesta, omistamiensa kauppakeskusten uudistamisen ja laajentamisen
kautta seka selektiivisin kauppakeskushankinnoin. Yhtio maaritteli heindkuussa 2011 paivitetyssa strategiassaan market- ja myy-
malakiinteistot ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksija ilmoitti myyvédnsa ne seuraavien vuosien aikana arvonlisaystoimen-
piteiden jalkeen.

Kesakuun lopussa yhtion koko kiinteistdomaisuuden kdypéarvo oli 2 711,3 miljoonaa euroa (2 602,0 milj. euroa). Yhtié omisti 37
(36) kauppakeskusta pois lukien Kista Galleria ja 38 (41) muuta kohdetta. Kauppakeskuksista sijaitsi Suomessa 23 (23), Ruotsissa
9(9), Baltiassa 4 (4) ja Tanskassa 1 (0).

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensd 180,3 miljoonaa euroa (77,0 milj. euroa).
Investoinneista 1,8 miljoonaa euroa (27,4 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistdjen hankintaan, 147,2 miljoonaa euroa (0,0 milj. eu-
roa) yhteisyritysten hankintaan ja investointeihin, 31,1 miljoonaa euroa (49,0 milj. euroa) kiinteistokehitykseen ja 0,2 miljoonaa eu-
roa (0,6 milj. euroa) muihin investointeihin.

Katsauskauden aikana bruttoinvestoinnit olivat (hankinnat mukaan lukien) Suomessa 29,6 miljoonaa euroa (64,2 milj. euroa),
Ruotsissa 145,7 miljoonaa euroa (8,3 milj. euroa) ja Baltiassa ja uusilla markkinoilla 4,9 miljoonaa euroa (4,3 milj. euroa). Yhtién paa-
konttorin investoinnit olivat 0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa). Yhtion divestoinnit olivat yhteensa 33,3 miljoonaa euroa (15,0 mil].
euroa), joista yhti¢ kirjasi yhteensa 0,8 miljoonaa euroa myyntitappiota (1,1 milj. euroa myyntivoittoa) verovaikutuksineen.

Hankinnat

Kauden aikana
* Ostettiin tammikuussa Kista Galleria kauppakeskus yhdessa CPPIB:n kanssa noin 4,6 miljardilla Ruotsin kruunulla (noin 530 mil}.
euroa) DNB Livsforsikring ASA:lta.

Myynnit

Kauden aikana

* Myytiin huhtikuussa Ruotsissa Goteborgin alueella sijaitseva toimisto- ja liikekiinteistd Lindome 81 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 9,7 milj. euroa).

» Myytiin maaliskuussa Ruotsissa Goteborgin alueella sijaitseva toimisto- ja litkekiinteistd Hindas 12 miljoonalla Ruotsin kruunulla
(noin 1,4 milj. euroa).

* Myytiin helmikuussa 50 prosentin osuus Lappeenrannassa sijaitsevasta kauppakeskus IsoKristiinasta Keskindinen Eldkeva-
kuutusyhtid llmariselle.

* Myytiin helmikuussa 4,4 miljoonalla eurolla Ultima Oy, jonka omaisuus koostuu rakentamattomasta tontista Vantaalla.

N&iden myyntien seurauksena yhtion vuokrattava pinta-ala laski yhteensa 19 800 nelidmetrilld. Julkaistuaan paivitetyn strategian-
sa heindkuussa 2011, yhtio on myynyt yhteensd kymmenen ydinlitketoimintaan kuulumatonta kiinteistda ja kaksi asuinportfoliota
yhteisarvoltaan noin 54 miljoonaa euroa.

Kehityshankkeet

Citycon tavoittelee pitkan aikavalin kasvua kauppapaikkojensa asiakasmaérissa, kassavirrassa ja tehokkuudessa seka niiden
tuotoissa. Kehitystoiminnan tarkoituksena on sailyttaa yhtion kauppapaikat kilpailukykyisina niin asiakkaiden kuin vuokralaistenkin
kannalta. Kehityshankkeet heikentavét tilapaisesti joidenkin kohteiden tuottoa, silld uudistusten vuoksi osa liiketiloista on valiai-
kaisesti tyhjennettava, mika puolestaan vaikuttaa vuokratuottoihin. Kassavirran jatkuvuuden turvaamiseksi Citycon pyrkii toteutta-
maan rakennushankkeet vaiheittain.

Yhtiolla oli kauden lopussa kaynnissa kaksi merkittavaa kehityshanketta Ison Omenan laajennus- ja uudistushanke Espoossa
sekd IsoKristiinan laajennus- ja uudistushanke Lappeenrannassa.
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Ison Omenan rakennustyot aloitettiin kesakuussa ja kolmivaiheinen projekti valmistuu kokonaisuudessaan loppukesalld 2016.
Laajennushanke toteutetaan tiiviissd yhteistydssa Lansimetro Oy:n kanssa, silld kauppakeskuksen alle sijoittuu rakenteilla olevan
ldntisen metrolinjan paateasema. Ison Omenan tarjontaa painotetaan jatkossa aiempaa enemman muotipainotteiseen erikoiskaup-
paan ja ravintolapalveluihin. Hankkeen esivuokrausaste on noin 35 prosenttia ottaen huomioon allekirjoitetut ja sovitut vuokrasopi-
mukset.

Rakennustyét IsoKristiinassa aloitettiin huhtikuun alussa, jolloin hankkeen esivuokrausaste oli noin 60 prosenttia hankkeen laa-
jennusosasta. IsoKristiinassa painottuvat vahvasti vithtyminen ja monipuoliset ravintola- sekd kahvilapalvelut. Hankkeen erikoisuus
on se, ettd Lappeenrannan kaupunginteatterin uudet tilat sijoittuvat uudistetun kauppakeskuksen sisaan.

Lisaksi yhtiélla oli Tallinnassa meneillaan kaksi vuokralaismuutoksiin liittyvad hanketta, Rocca al Maressa ja Kristiinessa. Hank-
keiden kokonaisinvestointiarvio on Rocca al Maren osalta 5,3 miljoonaa euroa ja Kristiinen osalta 3,3 miljoonaa euroa. Molemmissa
keskuksissa uudet vuokralaiset ovat Viron ensimmaiset H&M-myymalat ja Rocca al Maressa liséksi Viron ensimmainen Debenhams.
Hankkeiden on arvioitu valmistuvan vuoden 2013 toisella vuosipuoliskolla.

Tukholmassa sijaitsevan kauppakeskus Akermyntan Centrumin kehityshanke valmistui Q2 2013 aikana.

Meneilldan olevat seka vuonna 2012 valmistuneet merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Lisatie-
toja yhtion valmistuneista seka kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy yhtion verkkosivuilta seka vuoden 2012
vuosikertomuksen sivuilta 69-71.

Vuonna 2012 valmistuneet ja 30.6.2013 meneilldin olleet kehityshankeet

Toteutuneet
Pinta-alaennenja  Cityconin osuus (arvi- bruttoinvestoinnit
jdlkeen hankkeen oidusta) nettoinves-  30.6.2013 mennessi
Sijainti toteutumista, m>  toinnista (milj. euroa) (milj. euroa) Valmistumisvuosi
63300
Iso Omena Espoo, Suomi 90000 88,0 93 2016
19800
IsoKristiina Lappeenranta, Suomi 34000 54,0 6,2 2015
. 8500
Akermyntan Centrum Tukholma, Ruotsi 10100 6,9 6,9 valmis Q2 2013
27700
Koskikeskus Tampere, Suomi 28600 41,8 41,8 valmis 2012
60600
Iso Omena Espoo, Suomi 63300 7,6 7.6 valmis 2012
7700
Myllypuro Helsinki, Suomi 7300 213 21,3V valmis 2012
9500
Magistral Tallinna, Viro 11700 7.0 7,0 valmis 2012

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

Taloudellinen kehitys

Seuraavassa esitetyt luvut ovat tammi-kesakuun lukuja ja suluissa olevat vertailukauden luvut vuoden 2012 vastaavan jakson lukuja
ellei toisin mainita.

Liikevaihto

Yhtion liikevaihto koostuu padasiassa vahittaiskaupan litketilojen vuokratuotoista sekd kayttokorvauksista ja palvelutuotoista. Lii-
kevaihto oli 124,5 miljoonaa euroa (116,2 milj. euroa). Liikevaihto kasvoi 8,3 miljoonaa euroa eli 7,2 prosenttia. Valmistuneet tai osit-
tain valmistuneet kehityshankkeet, kuten Magistral ja Koskikeskus, kasvattivat liikkevaihtoa 1,8 miljoonalla eurolla ja vuonna 2012
toteutuneet hankinnat 2,7 miljoonalla eurolla. Divestoinnit (ks. vuoden 2013 myynnit kohdasta Kiinteistéomaisuus; vuonna 2012
toteutetut market- ja myymalakiinteist6jen ja asuntojen myynnit Ruotsissa sisaltyivat myds vertailukauden divestointiportfolioon)
vahensivat liikkevaihtoa 1,3 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoiset kohteet kasvattivat likevaihtoa 3,8 miljoonalla eurolla. (Ks. my&s
taulukko Nettovuokratuotto ja liikevaihto segmenteittdin ja kiinteistokantakohtaisesti.)

Vertailukelpoisten kohteiden liikkevaihto kasvoi indeksoinnin ja korkeamman vuokratason johdosta. Valiaikaiset vuokranalennuk-
set vertailukelpoisissa kohteissa laskivat ja olivat 0,1 miljoonaa euroa (0,5 miljoonaa euroa).
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Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 689 (3 911) vuokrasopimusta. Yhtién vuokrattava pinta-ala laski 1,0 prosenttia 982
970 nelidmetriin. Vuokrattavan pinta-alan lasku johtui divestoinneista. Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella oleva kestoaika
nousi 3,6 vuoteen (3,5 vuotta). Keskimaarainen nelidvuokra nousi 20,4 eurosta 21,5 euroon kehityshankkeiden, divestointien, in-
deksikorotusten ja vahvistuneen Ruotsin kruunun vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste laski 94,8 prosenttiin (95,6 %) johtuen lhin-
na Ruotsissa nousseesta vajaakaytdsta ja yhden kehityshankkeen valmistumisesta ja siihen liittyvasta tilapaisesta vajaakaytdsta.
Vuokran osuus vuokralaisten likkevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 8,5 prosenttia edellisten 12 kuukauden
aikana.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q2/2013  Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012  Muutos-% 2012
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 75 77 76 75 77 -2,6 % 78
Vuokrattava pinta-ala, m? 982970 992570 989870 982970 992570 -1,0% 1000270
Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo, Me ! 249,5 2373 250,2 249,5 237.3 51% 245,9
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 215 20,4 21,3 215 20,4 53% 20,7
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 125 247 167 292 457 -36,1 % 792
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 35423 33254 35387 70810 77 225 -83 % 141167
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskiméaarainen vuokra, EUR/m?2?) 19,1 19,1 20,7 19,9 191 42% 20,5
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 200 200 250 450 583 -22.8% 1064
Péaattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m?2) 46 057 19758 55151 101 208 85879 17,8% 149972
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?22) 173 20,9 18,6 18,0 17,2 47 % 18,6

Taloudellinen vuokrausaste
kauden lopussa, % 94,8 95,6 95,0 94,8 95,6 - 95,7

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 3,6 35 34 3,6 35 29% 35
Nettotuotto-% 3 6,4 6,2 6,4 6,4 6,2 - 6,4
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,2 6,0 6,1 6,2 6,0 = 6,1

U Kiinteistékannan 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 eivét valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Hoitokulut

Hoitokulut koostuvat kiinteistgjen yllapitokustannuksista, kuten sahkdsta, siivouksesta ja korjauksista. Hoitokulut nousivat 3,1 mil-
joonaaeuroaeli8,1 prosenttia 37,9 miljoonasta eurosta 41,0 miljoonaan euroon. Valmistuneet kehityshankkeet ja hankinnat kasvat-
tivat hoitokuluja, kun taas divestoinnit laskivat niita. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut nousivat 1,5 miljoonaa euroa johtuen
lahinna korkeammista lammitys- ja sahkokuluista, jotka kasvoivat kylmemman ensimméisen vuosineljanneksen johdosta. (Kts liite-
tieto 4. Hoitokulut)

Vuokraustoiminnan muut kulut

Vuokraustoiminnan muut kulut koostuvat vuokratilojen muutostdistd ja luottotappioista ja olivat 0,5 miljoonaa euroa (1,0 milj.
euroa). Kulujen lasku johtui padasiassa alhaisemmista luottotappioista ja luottotappiovarauksen muutoksesta.
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Nettovuokratuotto

Cityconin nettovuokratuotot olivat 83,0 miljoonaa euroa (77,3 milj. euroa). Nettovuokratuotot kasvoivat 5,8 miljoonaa euroa eli 7,5
prosenttia. Kehityshankkeet kuten Magistral, Koskikeskus ja Myllypuron Ostari kasvattivat nettovuokratuottoja 1,2 miljoonalla eu-
rolla ja kauppakeskus Arabian, Citytalon ja Albertslundin hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 1,4 miljoonalla eurolla. Dives-
toinnit vahensivét nettovuokratuottoja 0,5 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto nousi 2,9 miljoonaa
euroa eli 4,8 prosenttia johtuen padasiassa kauppakeskusten selkedsti korkeammasta nettovuokratuotosta, joka kasvoi 5,3 pro-
senttia. Myds market- ja myymalakiinteistéjen vertailukelpoiset nettovuokratuotot nousivat 1,8 prosenttia. Suuret kauppakeskus-
kohteet, kuten Iso Omena, Myyrmanni ja Liljeholmstorget, vaikuttivat positiivisesti kauppakeskusten vertailukelpoisten nettovuok-
ratuottojen kasvuun.

Cityconin kiinteistomaisuuden nettotuottoaste oli 6,4 prosenttia (6,2 %).

Seuraavassa taulukossa on esitetty vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu segmenteittéin. Vertailukelpoisilla kohteilla
tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu
kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Vertailukelpoisista kohteista 68,6 prosenttia sijaitsee Suomessa nettovuokratuoton pe-
rusteella laskettuna.

Liikevaihto

kiinteistokanta-

Nettovuokratuotot segmenteittiin ja kiinteistokantakohtaisesti kohtaisesti

Baltia ja uudet

Me Suomi Ruotsi markkinat Muut Yhteensd | Citycon yhteensd
Q1-Q2/2011 43,9 17,3 7.6 0,0 68,7 106,0
Hankinnat 04 10 33 = 4,7 7.0
Kehityshankkeet 2,2 0,3 -0,3 - 2.2 32
Divestoinnit -0,3 -0,7 - - -1,0 -1,9
Vertailukelpoiset kohteet 11 08 08 = 27 18
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,1
Q1-Q2/2012 473 18,6 114 0,0 773 116,2
Hankinnat 0,7 - 0,7 - 14 27
Kehityshankkeet 0,6 0,1 0,5 - 1,2 18
Divestoinnit 0,0 -0,5 - - -0,5 -1,3
Vertailukelpoiset kohteet 18 11 0,0 = 29 3,8
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,8 0,0 0,0 0,8 13
Q1-Q2/2013 50,3 20,1 12,7 0,0 83,0 1245

Hallinnon kulut

Hallinnon kulut olivat 10,5 miljoonaa euroa (13,2 milj. euroa). Kulujen lasku 2,8 miljoonalla eurolla eli 20,9 prosentilla johtui paaasias-
sa 1,6 miljoonaa euroa alhaisemmista palkkakustannuksista, 0,6 miljoonaa euroa matalammista ei-kassavaikutteisista osakeoptio-
kuluista seka 0,6 miljoonaa euroa alhaisemmista uudelleenjarjestelykuluista.

Citycon-konsernin palveluksessa oli kesakuun lopussa yhteensa 127 (134) henkil63, joista 85 oli Suomessa, 31 Ruotsissa, 10
Baltiassaja 1 Hollannissa.

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kéypddn arvoon

Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon olivat 15,1 miljoonaa euroa (6,0 milj. euroa). Kauppakeskuskohtei-
denkdyvan arvon voitto oli 12,2 miljoonaa euroa ja market- jamyymalakohteiden kdyvan arvon voitto 2,9 miljoonaa euroa. Arvonnou-
sua kirjattiin yhteensd 32,2 miljoonaa euroa (25,4 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa 17,1 miljoonaa euroa (-19,4 milj. euroa).
Jones Lang LaSalle:n maarittama Cityconin koko kiinteistokannan keskimaarainen nettotuottovaatimus 30.6.2013 oli 6,3 prosent-
tia(31.12.2012: 6,3 %). Cityconin Suomessa sijaitsevien kiinteistdjen keskimaaraiseksi nettotuottovaatimukseksi maariteltiin 6,2
prosenttia, Ruotsissa sijaitsevien 6,0 prosenttia ja Baltian maissa ja uusilla markkinoilla sijaitsevien 7,6 prosenttia.

Arvioinnissa kdytetty markkinavuokrien painotettu keskiarvo nousi 25,1 euroon/nelimetri 24,8 eurosta/nelidmetri (ks. liitetie-
to 6: Sijoituskiinteist6t). Jones Lang LaSalle:n laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtién verkkosi-
vuilta www.citycon.fi/arviolausunto.

CITYCON OYJ | OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2013 10 q



Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneistd

Nettotappiot sijoituskiinteistdjen myynneisté olivat 0,8 miljoonaa euroa (nettovoitto 1,1 milj. euroa) (ks. Kiinteistdomaisuus).

Liikevoitto

Liikevoitto oli 87,5 miljoonaa euroa (71,2 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtui [&hinng nettovuokratuottojen kasvusta ja korkeam-
masta kiinteistojen kdyvan arvon voitosta.

Rahoituskulut (netto)

Rahoituskulut (netto) kasvoivat 26,9 miljoonaa euroa 59,5 miljoonaan euroon (32,7 milj. euroa). Rahoituskulujen kasvu johtui &hinna
kertaluonteisista epasuorista rahoituskustannuksista jotka liittyivat lainojen ennenaikaiseen takaisinmaksuun ja joukkovelkakirja-
lainojen takaisinostoon. N&ihin kustannuksiin sisaltyivat takaisinmaksettuihin lainoihin liittyneiden purettujen koronvaihtosopimus-
ten realisoitunut negatiivinen markkina-arvo, takaisin maksettuihin lainoihin liittyvien aktivoitujen palkkioiden kirjaus kuluksi seka
joukkovelkakirjojen hankintaan liittyva niiden nimellisarvon ylittéva osuus hankintahinnasta. Citycon kédyttaa korkojohdannaisia suo-
jautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta ja noudattaa suojauslaskentaa arvostaessa johdannaisia kdyp&dan arvoon. Kayvan ar-
von muutokset kirjataan muthin laajan tuloksen eriin huomioiden verovaikutus. Joukkovelkakirjalainasta saaduilla varoilla maksettiin
ennakkoon takaisin olemassa olevaa pankkilainaa ja niihin liittyvat koronvaihtosopimukset purettiin. Toteutuneet tappiot kirjattiin
muista laajan tuloksen erista rahoituskuluihin huomioiden verovaikutus. Kéyp&an arvoon arvostuksen takia koronvaihtosopimusten
purkamisella ei ollut merkittavad vaikutusta yhtion omaan pddomaan. Lainojen takaisinmaksu ja johdannaisten purku tulevat tulevai-
suudessa laskemaan Cityconin korkokuluja ja kasvattamaan korkokatekovenantin liikkkumavaraa.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko periodin lopussa koronvaihtosopimukset huomioon ottaen nousi 4,09 prosenttiin
(4,02 %) kohonneiden luottomarginaalien seurauksena, mutta laski verrattuna edelliseen vuosineljannekseen (4,20 %) jélleenrahoi-
tuksen seurauksena. Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko koronvaihtosopimukset huomioon ottaen
nousi 4,14 prosenttiin vuoden 2012 vastaavaan ajanjaksoon verrattuna (4,04 %) ja myGs verrattuna edelliseen vuosineljannekseen
(4,09 %).

Osuus yhteisyritysten voitoista

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 2,4 miljoonaa euroa (-0,1 milj. euroa) ja tarkoittaa Cityconin osuutta Kista Galleria kauppakeskuk-
sen ja Espagalleria Oy:n tuloksesta. Liséksi Cityconille kertyi hallinnointipalkkiota, joka on kirjattu liikketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verokulut olivat 0,4 miljoonaa euroa (0,7 milj. euroa). Laskennallisten verojen muutos oli 0,8 mil-
joonaa euroa (-6,4 milj. euroa). Positiivinen muutos johtui lahinna laskennallisesta verosaatavasta, joka kirjattiin kertaluonteisista
korkojohdannaisten kayvan arvon tappioista vuoden 2013 ensimmaiselld puoliskolla.

Katsauskauden voitto

Katsauskauden voitto oli 30,7 miljoonaa euroa (31,4 milj. euroa). Litkevoiton kasvusta huolimatta tulosta pienensivat lisdantyneet
rahoituskulut, jotka johtuivat pddasiassa kertaluonteisista ennenaikaisesti toteutettujen korkojohdannaisten kdyvan arvon tappiois-
ta.

Tase ja rahoitus

Sijoituskiinteistot
Katsauskauden lopussa yhtién koko kiinteistdomaisuuden kéypé arvo oli 2 711,3 miljoonaa euroa (2 602,0 milj. euroa), josta suo-
malaisten kiinteistéjen osuus oli 61,6 prosenttia (61,6 %), ruotsalaisten kiinteistdjen osuus 26,5 prosenttia (27,2 %) ja Baltiassa ja
uusilla markkinoilla sijaitsevien kiinteistdjen osuus 11,9 prosenttia (11,1 %).

Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo laski 2,9 miljoonalla eurolla vuoden 2012 lopusta (31.12.2012: 2 714,2 milj. euroa) 19,8 miljoo-
nalla eurolla tehtyjen divestointien vuoksija 16,4 miljoonalla eurolla valuuttakurssimuutosten johdosta. Kéypaa arvoa nostivat 30,1
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miljoonan euron bruttoinvestoinnit (ks. kohta Kiinteistdomaisuus). Liséksi sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 15,1 miljoonan euron
nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon (ks. tarkemmin edellé Taloudellinen kehitys: Nettovoitot sijoituskiin-
teistdjen arvostuksesta kdypdan arvoon) ja sijoituskiinteist6jen arvoa laski Lindomen ja Backan market- ja myymalakohteiden siirto
Ruotsissa ja Louhenkulman siirto Suomessa myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin 14,7 miljoonalla eurolla.

Oma pddoma

Katsauskauden lopussa yhtién emoyhtin omistajille kuuluva oma pagoma oli 1 225,8 miljoonaa euroa (887,1 milj. euroa). Emoyhticn
omistajille kuuluva oma padoma nousi 210,1 miljoonaa euroa vuoden 2012 (31.12.2012: 1 015,7 milj. euroa) lopusta paaasiassa
merkintdetuoikeusannin johdosta, jonka nettotuotot olivat 196,2 miljoonaa euroa. Lisdksi omaa pddomaa kasvattivat emoyhtion
omistajille kuuluva katsauskauden voitto, 27,8 miljoonaa euroa, seka korkojohdannaissopimusten positiivinen kdyvan arvon muutos.
Toisaalta oma pddoma pienentyi 49,3 miljoonaa euroa osinkojen ja oman padoman palautusten johdosta. Citycon noudattaa suojaus-
laskentaa, jolloin niiden korkojohdannaissopimusten, joihin suojauslaskentaa sovelletaan, kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin
laajan tuloksen eriin, jolloin ne vaikuttavat omaan pddomaan. Sopimuksista on kauden aikana kirjattu 28.6 miljoonaa euroa kdyvan ar-
von voittoa muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna (tappiota 2,7 milj. euroa) (ks. liitetieto 10: Johdannaissopimukset).

Edelld mainituista seikoista ja merkintdetuoikeusannin seurauksena kasvaneesta osakemddrasta johtuen osakekohtainen oma
padoma laski 2,78 euroon (31.12.2012: 3,11 euroa). Omavaraisuusaste nousi 42,7 prosenttiin (31.3.2013: 40,4 %). Yhtitn lainaso-
pimusten kovenanttien mukainen omavaraisuusaste nousi 44,0 prosenttiin (31.3.2013: 42,6 %).

Tiedot yhtion osakepadomasta, osakkeiden lukumaarasta ja niihin liittyvista seikoista 0ytyvat tdman osavuosikatsauksen liite-

tiedosta 16: Osakkeenomistajat, osakep@doma ja osakkeet.

Lainat

Taseenvelatolivatyhteensd 1 711,1 miljoonaaeuroa(1 768,9 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaaoli 150,4 miljoonaaeuroa(118,1
milj. euroa). Katsauskauden paattyessa yhtion kaytettéavissa olevan likviditeetin méara oli 453,8 miljoonaa euroa, joista 380,0 mil-
joonaa euroa oli nostamattomia sitovia luottolimiitteja ja 73,8 miljoonaa euroa rahavaroja ja pankkisaamisia. Kéytettavissa oleva
likviditeetti, pois lukien yritystodistukset, oli kauden paattyessa 416,5 miljoonaa euroa (31.3.2013: 269,9 milj. euroa). Likviditeetti
kasvoi lahinna koska osa 500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan nettotuotoista kdytettiin luottolimiittien takaisinmaksuun.

Korolliset velat laskivat edellisvuodesta 47,4 miljoonaa euroaja olivat 1 546,4 miljoonaa euroa (1 593,8 milj. euroa). Korollisten
velkojen kaypa arvo katsauskauden lopussa oli 1 555,9 miljoonaa euroa (1 599,7 milj. euroa). Cityconin likvidit kassavarat olivat
73,8 miljoonaa euroa (69,5 milj. euroa), joten korollisen nettovelan kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 1 482,1 miljoonaa euroa
(1530,3 milj. euroa). Keskimaarainen lainapdaomilla painotettu laina-aika oli 4,4 vuotta (2,9 vuotta). Keskimaarainen korkosidonnai-
suusaika nousija oli 4,2 vuotta (3,8 vuotta).

Korkokate nousi edellisen vuosineljanneksen tasoltajaoli 2,2 (Q1/2013: 2,1).

Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun korollisesta velasta 90,2 prosenttia oli kiintedan korkoon sidot-
tua (87,3 %). Suojausaste nousi lahinna uuden kiintedkorkoisen joukkovelkakirjalainan johdosta, mutta tulee laskemaan elokuussa,
kun kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina eraantyy.

Yhtid laski liikkkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan 14.6. Lainan maturiteetti on seit-
semdn vuotta ja erdpaiva 24.6.2020. Lainalle maksetaan kiinteda 3,75 prosentin vuotuista korkoa vuosittain 24.6. Laina on listattu
Irlannin porssin virallisella listalla ja on kaupankdynnin kohteena ko. pérssin sdannellyllda markkinalla. Lainaa merkitsi laaja joukko
eurooppalaisia sijoittajia ja laina ylimerkittiin. Tama strateginen liikkkeellelasku parantaa Cityconin maksuvalmiutta, laajentaa rahoi-
tuspohjaaja pidentda keskimaaraistd lainamaturiteettia. Lainasta saatavat varat on kaytetty olemassa olevien lainojen takaisinmak-
suun. Yhtio tulee liséksi Q3 aikana maksamaan takaisin elokuussa eraantyvan vaihtovelkakirjalainan ja muita lainoja, yhteensa noin
50 miljoonalla eurolla.

Kesakuussa yhtid ostitakaisin vuonna 2014 ja 2017 erdantyvid joukkovelkakirjalainoja. Citycon osti 17.12.2009 liikkkeeseen las-
kettua kotimaista vakuudetonta joukkovelkakirjalainaa institutionaalisilta sijoittajilta takaisinostohintaan 106,5 prosenttia nimel-
lisarvosta. Yhtidn takaisin ostama 16,9 miljoonan euron nimellisarvoinen maéré vastaa noin 42,3 prosenttia joukkovelkakirjalainan
kokonaismaarasta. Vuonna 2014 erdantyvan joukkovelkakirjalainan padoma on 40 miljoonaa euroa ja vuotuinen korko 5,10 prosent-
tia. Kaupat toteutettiin 25.6.2013. Samanaikaisesti yhtit osti takaisin 11.5.2012 liikkkeeseen laskemansa kotimaisen vakuudetto-
man joukkovelkakirjalainan velkakirjoja institutionaalisilta sijoittajilta takaisinostohintaan 106,4 prosenttia nimellisarvosta. Yhtion
takaisin ostama 11,6 miljoonan euron nimellisarvoinen maard vastaa noin 7,7 prosenttia joukkovelkakirjalainan kokonaismaarasta.
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Vuonna 2017 erdantyvan joukkovelkakirjalainan pddoma on 150 miljoonaa euroa ja vuotuinen korko 4,25 prosenttia. Kaupat toteu-
tettiin 25.6.2013. Velkakirjojen takaisinostot toteutettiin ostamalla velkakirjat avoimilta markkinoilta. Joukkovelkakirjalainojen eh-
tojen mukaisesti yhtio tulee mitat6imaéan ostamansa velkakirjat.

Kauden aikana allekirjoitettiin uusi 50 miljoonan euron luottolimiittisopimus.

Toukokuussa Citycon sai kaksi investointitason luottoluokitusta, Standard & Poor's:lta (BBB-) ja Moody's:Ita (Baa3).

Cityconin hallitus paatti 12.2.2013 laskea liikkkeelle ylimaaraisen yhtickokouksen 6.2.2013 antaman valtuutuksen nojalla enin-
tdan 114 408 000 uutta osaketta 1,75 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan, arvoltaan yhteensa noin 200 miljoonaa euroa. Osa-
keannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastaavat noin 35 prosenttia kaikista Cityconin osakkeista ja 8anistd ennen osakeantia sekd
noin 26 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja aanista osakeannin jalkeen. Merkintaaika oli 21.2. - 7.3. ja kaikki osakeannissa tar-
jotut osakkeet merkittiin. Merkintdetuoikeusannissa merkityt osakkeet rekisteraditiin kaupparekisteriin 14.3. Merkintdetuoikeusan-
nin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin helmikuussa ja maaliskuussa julkaisemista porssitiedotteista.

Citycon ja CPPIB allekirjoittivat 14.1. yhteensd 2 290 miljoonan Ruotsin kruunun (noin 265 milj. euron) suuruisen kiinteistéva-
kuudellisen lainan Kista Galleria kauppakeskusinvestoinnin rahoittamiseksi. Lainan vakuutena on Kista Galleria. Laina-aika on viisi
vuotta ja lainanantajina ovat Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), joka toimi transaktion koordinaattorina, Swedbank AB sekd
Aareal Bank AG.

Finanssikovenanttien lisaksi Cityconin velkarahoitussopimukset siséltavat myds muita tavanomaisia rajoittavia ehtoja. Naihin
kuuluvat panttauskieltolausekkeet ja maaraysvallan muutoksen rajoitukset. Panttauskieltolausekkeisiin liittyen, Cityconin lainasopi-
mukset rajoittavat vakuudellisen velan maaran enintdan /7,5 prosenttiin konsernin koko rahavelkamaarasta. Maardysvallan muutok-
senrajoitukset liittyvat tilanteisiin, joissa henkild yksin tai yhteistydssa muiden kanssa omistaisiyli 50 prosenttia yhticn danivallasta
jolloin téllainen m&araysvallan muutos (i) velkarahoitussopimusten osalta aiheuttaisi yhtiélle velvollisuuden k&ynnistaa neuvottelut
asianomaisten lainanantajien kanssa vaihtoehtoiseksi rahoituspohjaksi rahoituksen jatkamiseksi tai vaihtoehtoisesti maksaa lainat
takaisin ja (i) velka-arvopaperien osalta antaa niiden haltijoille oikeus edellyttaa néiden arvopapereiden lunastamista. Kumpaankin
rajoittavaan ehtoon liittyy rauhoitusaikoja ja mahdollisuuksia poikkeuslupaan.

Rahavirtalaskelma

Liiketoiminnan nettorahavirta

Liiketoiminnan nettorahavirta oli -7,9 miljoonaa euroa (30,8 milj. euroa) ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Liiketoiminnan netto-
rahavirta laski padasiassa korkeampien maksettujen korkojen ja muiden rahoituskulujen takia, jotka kasvoivat lahinna korkojohdan-
naisten toteutuneiden kdyvan arvon tappioiden johdosta.

Investointien nettorahavirta

Investointien nettorahavirta oli -151,1 miljoonaa euroa (-59,4 milj. euroa). Investoinnit sijoituskiinteist6ihin, yhteisyrityksiin ja ai-
neellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin olivat 181,6 miljoonaa euroa (48,3 milj. euroa). Negatiivista investointien rahavirtaa pienen-
sivat 32,2 miljoonan euron (16,3 milj. euron) sijoituskiinteistdjen myynnit.

Rahoituksen nettorahavirta

Rahoituksen nettorahavirta oli 181,7 miljoonaa euroa (6,3 milj. euroa). Rahoituksen nettorahavirta sisaltda 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainan tuotot, jotka kaytettiin padasiassa olemassa olevien velkojen takaisinmaksuun. Rahoituksen nettorahavirtaa
kasvatti maaliskuun 2013 merkintdetuoikeusannista saatu 196,2 miljoonaa euroa.

ooe

Liiketoimintayksikdiden taloudellinen kehitys

Cityconin liikketoiminta on jaettu kolmeen liikketoimintayksikkddn: Suomi, Ruotsi seka Baltia ja uudet markkinat. Liiketoimintayksikdt
ovat edelleen jaettu klustereihin. Suomessa on neljd klusteria, Ruotsissa kolme ja Baltia ja uudet markkinat yksikdssa yksi klusteri.

Suomi

Citycon on yksi kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtajista Suomessa. Kesakuun lopussa yhtiolld oli Suomessa 23 kauppa-
keskusta ja 35 muuta kohdetta, ja niiden vuokrattava pinta-ala oli 586 170 neliometria (589 170 m?). Vuokrattava pinta-ala laski
divestointien johdosta (ks. Kiinteistdomaisuus). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 153,5 miljoonaan euroon lahinna
Koskikeskuksen kehityshankkeen valmistumisen johdosta sekd Oulun Citytalon hankinnasta vuoden 2012 kolmannella vuosineljan-
neksella.
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Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 53 281 neligmetria (43 849 m?) ja paattyneiden vuokrasopi-
musten pinta-alaoli 65 776 nelidmetrid (48 275 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskiméaarainen vuokra oli paattyneiden vuokra-
sopimusten keskimaardista vuokraa korkeampijohtuen etenkin kauppakeskus IsoKristiinan kaupasta, jonka yhteydessa puolet vuok-
rasopimuksista kirjattiin "paattyneisiin vuokrasopimuksiin” Keskimaarainen vuokra nousi 21,5 eurosta/nelidmetri 22,2 euroon/
nelidmetri ahinnd valmistuneiden kehityshankkeiden, myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste 94,5 pro-
senttia olivertailukauden tasolla (94,5 %). Kauppakeskuskohteissa taloudellinen vuokrausaste oli 95,4 prosenttia ja keskimaarainen
vuokra 25,6 euroa/neliémetri.

Yhtién Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 50,3 miljoonaa euroa (47,3 milj. euroa). Nettovuok-
ratuotto nousi 3,1 miljoonalla eurolla eli 6,5 prosentilla. Valmistuneet kehityshankkeet, kuten Koskikeskus, sekd vuonna 2012 to-
teutetut hankinnat, kuten Arabian kauppakeskus, kasvattivat nettovuokratuottoa 1,2 miljoonaa euroa. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotto kasvoi 1,8 miljoonaa euroa, eli 4,4 prosenttia, johtuen padosin kauppakeskusten positiivisesta kehityksestd. Lii-
ketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 60,6 prosenttia (61,2 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista. Nettotuottoaste oli
6,3 prosenttia (6,2 %).

Avainluvut, Suomi

Q2/2013  Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 58 59 58 58 59 -1.7% 59
Vuokrattava pinta-ala, m? 586170 589170 586170 586170 589170 -05% 595670
Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo, Me Y 1535 146,2 1533 153,5 146,2 50% 150,6
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 22,2 215 222 22,2 215 31% 214
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 81 108 105 186 215 -135% 453
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m?? 26 567 16502 26714 53281 43849 215% 89689
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskiméaarainen vuokra, EUR/m?2?) 18,6 225 20,5 19,6 20,5 -45% 217
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 132 114 101 233 266 -124% 444
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 28482 13968 37294 65776 48275 363% 79049
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra, EUR/m?2? 183 23,0 18,7 185 19,6 -55% 219

Taloudellinen vuokrausaste kauden
lopussa, % 94,5 94,5 943 94,5 94,5 - 95,3

Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 4.0 3,6 3,6 4,0 36 11,1% 37
Bruttovuokratuotot, Me 36,0 338 36,4 72,4 67,0 8,0% 1370
Liikevaihto, Me 37.4 351 37,9 75,4 69,9 78% 1432
Nettovuokratuotot, Me 26,1 244 242 50,3 473 6,5% 98,2
Nettotuotto-% 3 6,3 6,2 6,3 6,3 6,2 - 6,3
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 6,4 6,2 6,4 6,4 6,2 - 6,4
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 1670,7 1604,0 1657,6 1670,7 1604,0 42% 16590

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

2 Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivét valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.
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Ruotsi

Kesdkuun lopussa Cityconilla oli Ruotsissa 9 kauppakeskusta (poislukien Kista Galleria) ja 3 muuta kauppapaikkaa, ja niiden vuokrat-
tava pinta-ala oli 266 200 neliémetrid (287 800 m?). Kohteet sijaitsevat Suur-Tukholman ja Suur-Géteborgin alueilla sekd Uumajas-
sa. Vuokrattava pinta-ala laski asuntodivestointien ja market- jamyymaldkohteiden divestointien my&ta. Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo kasvoi 65,1 miljoonaan euroon kruunun kurssin vahvistumisen myota.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 8 482 neliémetrid (16 934 m?) ja paattyneiden vuokrasopi-
musten pinta-ala oli 21 773 nelidmetria (32 873 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli paattyneiden vuok-
rasopimusten keskimaardista vuokraa korkeampi johtuen etenkin korkeammalla vuokratasolla uusituista vuokrasopimuksista seka
kahdesta market- ja myymalakohteen divestoinnista.

Keskimé&arainen vuokra nousi 18,5 eurosta/neliémetri 20,7 euroon/nelidmetri pddosin myyntien ja kruunun kurssin vahvistumi-
sen my6ta. Taloudellinen vuokrausaste laski 93,3 prosenttiin (95,9 %) vajaakdytén noustua joissakin kauppakeskuskohteissa.

Yhtion Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 1,5 miljoonaa euroa eli 7,8 prosenttia 20,1 miljoonaan euroon (18,6
milj. euroa). llman Ruotsin kruunun vahvistumista Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot olisivat nousseet 0,7 miljoonaa euroa
eli 3,5 prosenttia. Nettovuokratuotto nousi Ruotsin vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun takia. Vertailukelpois-
ten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 1,1 miljoonaa euroa, eli 5,9 prosenttia, johtuen l&hinna Liljeholmstorgetin ja Jakobsbergin
kasvaneista nettovuokratuotoista. Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 24,2 prosenttia (24,1 %) Cityconin kaikista netto-
vuokratuotoista. Nettotuottoaste oli 5,7 prosenttia (5,4 %).

Avainluvut, Ruotsi

Q2/2013 Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 12 14 13 12 14 -143% 14
Vuokrattava pinta-ala, m? 266200 287800 273400 266 200 287800 -75% 274300
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo,
Me V) 65,1 63,3 65,6 651 63,3 28% 634
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,7 185 20,2 20,7 18,5 11,8% 193
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset,
kpl 25 58 44 69 151 -54,3% 231
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala,
m22) 3695 3120 4787 8482 16934 -49,9 % 33464
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskim&arainen vuokra,
EUR/m?22 19,7 17,2 22,7 21,4 18,6 151% 194
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 58 71 100 158 292 -45,9% 575
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala,
m22) 12744 4106 9029 21773 32873 -33,8% 64629
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra,
EUR/m22) 13,6 9,2 19,5 16,1 129 24,4% 14,1

Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa,
% 933 95,9 94,2 933 95,9 = 94,7

Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 2,8 3,0 31 2,8 3,0 -6,7 % 3,0
Bruttovuokratuotot, Me 14,8 14,8 15,2 30,0 29,8 0.8% 60,3
Liikevaihto, Me 15,8 155 16,2 321 31,3 25% 63,1
Nettovuokratuotot, Me 10,4 9,4 9,7 20,1 18,6 7.8% 39,2
Nettotuotto-% 3 5.7 5.4 5.6 57 5.4 - 5.6
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 57 54 5,6 57 54 - 56
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 7173 7083 7551 7173 7083 13% 739,22
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1} Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) seké mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivit valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

Baltia ja uudet markkinat

Cityconilla on Baltian maissa neljd kauppakeskusta: Rocca al Mare, Kristiine ja Magistral Tallinnassa, Virossa sekd Mandarinas Vil-
nassa, Liettuassa. Lisaksi Citycon osti vuonna 2012 Tanskasta kauppakeskus Albertslund Centrumin. Kesakuun lopussa naiden koh-
teiden vuokrattava pinta-ala oli 130 600 neliémetrig (115 600 m?). Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo kasvoi 30,9 miljoonaan
euroon paaasiassa Albertslund Centrumin hankinnan my6ta. Keskimaarainen vuokra nousi 20,0 eurosta/nelismetri 20,2 euroon/
nelidmetrivuokrien noustua Kristiinessa.

Katsauskauden aikana alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala oli 9 047 neliémetria (16 442 m?) ja paattyneiden vuokrasopi-
musten pinta-ala oli 13 659 neliémetri (4 731 m?). Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra oli paattyneiden vuokra-
sopimusten keskimaaraistd vuokratasoa korkeampi l&hinna Rocca al Maressa ja Kristiinessa kdynnissa olevista vuokralaismuutos-
t8istd johtuen. Taloudellinen vuokrausaste laski 99,6 prosenttiin (100,0 %) kauppakeskus Albertslund Centrumin hankinnan my&ta.

Yhtion Baltia ja uudet markkinat liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 1,3 miljoonalla eurolla (&hinnd Albertslundin
kauppakeskuksen hankinnan ja Magistral kauppakeskuksen kehityshankkeen valmistumisen johdostaja olivat 12,7 miljoonaa euroa
(11,4 milj. euroa). Liiketoimintayksikdn nettovuokratuotot olivat 15,2 prosenttia (14,7 %) Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.
Nettotuottoaste oli 8,5 prosenttia, jossa nousua vertailukauteen néhden oli 0,3 prosenttiyksikkda. Nousu johtui sijoituskiinteistdjen
nettovuokratuoton noususta.

Avainluvut, Baltia ja uudet markkinat

Q2/2013 Q2/2012 Q1/2013 Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Kiinteistojen lukumaara kauden lopussa, kpl 5 4 5 5 4 25,0% 5
Vuokrattava pinta-ala, m? 130600 115600 130300 130600 115600 130% 130300
Annualisoitu laskennallinen
vuokra-arvo, Me ! 30,9 278 31,3 30,9 278 11.2% 31,9
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,2 20,0 20,0 20,2 20,0 08% 20,5
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 19 81 18 37 91 -593% 108
Alkaneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m?? 5161 13632 3886 9047 16442 -45,0 % 18014
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskim&arainen vuokra,
EUR/m22 21,2 15,5 19,8 20,6 15,8 30,5% 16,5
Kauden aikana paattyneet
vuokrasopimukset, kpl 10 15 49 59 25 136,0% 45
Paattyneiden vuokrasopimusten
pinta-ala, m2? 4831 1684 8828 13659 4731 188,7 % 6294
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra,
EUR/m22 21,0 322 17,2 18,5 228 -187 % 233

Taloudellinen vuokrausaste kauden
lopussa, % 99,6 100,0 99,5 99,6 100,0 - 99,6

Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld
oleva voimassaoloaika kauden lopussa,

vuotta 3,4 41 34 3,4 41 -171% 37
Bruttovuokratuotot, Me 73 6,7 7,6 14,9 131 136% 28,6
Liikevaihto, Me 83 7.7 88 17,1 151 135% 328
Nettovuokratuotot, Me 6,2 58 6,4 12,7 11,4 11,1% 24,6
Nettotuotto-%3 8,5 82 8,6 8,5 82 - 8,6
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 9,5 10,7 9,6 9,5 10,7 - 96
Sijoituskiinteistdjen kaypd arvo, Me 3233 289,6 3182 3233 289,6 11,6% 316,0
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1 Kiinteistékannan annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo siséltdd annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopi-
muskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2 Alkaneet ja pdattyneet vuokrasopimukset eivét vilttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3 Sisdltdd laajennushankkeiden tontit.

.o o

Ympiéristovastuu

Citycon haluaa olla vastuullisen kauppakeskustoiminnan edellakavijd ja edistaa kestavaa kehitystd kauppakeskusliiketoiminnassa.
Yhtion kauppakeskusten sijainti kaupunkien keskustoissa, paikalliskeskuksissa ja yleisesti liikkennevirtojen aarella seka niiden moni-
puoliset julkiset liikenneyhteydet antavat hyvan lahtdkohdan kestéavan kehityksen edistamiselle. Citycon soveltaa ymparistovastuun
raportoinnissaan Global Reporting Initiativen kiinteistd- ja rakennussektorin toimialakohtaista (CRESS) ja EPRA:n syksylld 2011 jul-
kaisemaa ohjeistusta. Vuoden 2012 ymparistotavoitteiden tulokset ja ymparistévastuun tunnusluvut on esitetty vuosikertomuksen
javastuullisuusraportin sivuilla 72-77.

Yhtion ymparistévastuun pitkan tdhtdimen tavoitteet maariteltiin strategiatydskentelyn yhteydessa kesalld 2009. Cityconin
tavoitteet on asetettu hiilijalanjaljelle, energian- ja vedenkulutukselle, jatteiden kierratysasteelle ja maankaytolle sekd kestavan
kehityksen mukaiselle rakentamiselle. Vuoden 2013 aikana yhtio tavoittelee hiilijalanjaljen pienentédmistd 2-3 prosentilla ja energi-
ankulutuksen vahentamista 2-3 prosentilla vuoteen 2012 verrattuna, sekd vedenkulutuksen alentamista kauppakeskuksissa keski-
maarin tasolle 3,9 litraa/kavija/vuosi. Jatteiden kasittelyssa vuoden 2013 kierratysasteen tavoite on 80 prosenttia. Kaatopaikalle
menevan jdtteen osuus saa olla korkeintaan 20 prosenttia kokonaisjatemaarasta vuoteen 2015 mennessa. Vuonna 2013 yhtié ta-
voittelee pitkédn aikavalin tavoitteen mukaista 20 prosentin osuutta. Kestdvan kehityksen mukaisen rakentamisen tavoitteena on,
ettd kaikki 2013 valmistuvat kehityshankkeet arvioidaan LEED-kriteereilla.

Ymparistdsertifioinnit ovat olennainen osa Cityconin kestavan kehityksen mukaista toimintaa. Huhtikuussa 2013 kdynnistetty
IsoKristiinan kehityshanke Lappeenrannassa, ja kesakuussa kaynnistetty Ison Omenan laajennushanke Espoossa tullaan toteutta-
maan LEED-sertifikaatin vaatimuksien mukaisesti.

Citycon on tehnyt laajan kartoituksen kohteiden energiatehokkuuden parantamiseen ja energiankulutuksen vahentamiseen tah-
taavista toimenpiteista. Vuoden 2013 aikanajatketaan investointeja, joiden tavoitteena on saavuttaa kulutus- ja kustannussaastdjd,
esimerkiksi valaistusratkaisujen ja -ohjausten uusimisella tai taajuusmuuttajan kayton ja ohjauksen lisddmiselld ilmanvaihtojarjes-
telmissd. Myds teknisten jarjestelmien saatoihin ja [dmp6tila-asetuksiin tehddan jatkuvaa optimointia kulutus- ja kustannussaasto-
tavoitteiden toteuttamiseksi. Yhtitlla on kuudessa kauppakeskuksessa kaynnissa laajempi energiansaastdohjelma, joissa pyritédan
investoinnein parantamaan kohteiden energiatehokkuutta huomattavasti seka laskemaan kulutustasoa. Toukokuun loppuun men-
nessa Tyo- ja elinkeinoministerié on mydntényt energiasaastotoimenpiteisiin seitsemassa kauppakeskuksessa energiatukea 20-25
prosenttia investointikustannuksista elinoin 620 000 euroa.

Sahkdnkulutus on tammi-toukokuun tarkastelujakson aikana laskenut kaikkien toimintamaiden vertailukelpoisissa kauppakes-
kuksissa edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Vertailukelpoisten kiinteistdjen sahkdnkulutus on vahentynyt yhteen-
sa nelja prosenttia. Verrattain kylmasta alkuvuodesta johtuen vertailukelpoisten kiinteistdjen l[ammadnkulutus oli katsauskauden
aikana nelja prosenttia korkeampi kuin edellisen vuoden vastaavana ajanjaksona.

Hallinnointi

Varsinainen yhtiékokous 2013

Citycon Oyj:n varsinainen yhtikokous pidettiin 21.3.2013 Helsingissa. Yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaétoksen sekd myodnsi vas-
tuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 201 2. Tilikauden 2012 osingoksi yhtiokokous p&éatti 0,04 euroa
osakkeelta, minka lisaksi yhtidkokous pddtti 0,11 euron osakekohtaisesta pddoman palautuksesta sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastosta. Osingonmaksun ja pddoman palautuksen tdsmdytyspaiva oli 26.3.2013 ja osinko ja pddoman palautus, yhteensa 49,0
miljoonaa euroa, maksettiin 4.4.2013.

Ylimaaraisen yhtiokokouksen 6.2.2013 antaman valtuutuksen perusteella hallituksen 12.2.2013 paattaman osakkeenomistaji-
en merkintaetuoikeuteen perustuvan osakeannin ehtojen mukaisesti siind liikkkeelle lasketut uudet osakkeet eivét oikeuttaneet ylla
mainittuun osinkoon eivatka padoman palautukseen.

Yhtickokouksen muut pagtokset kayvat ilmi yhtion internetsivulta www.citycon.fi/yhtiokokous2013. Mygs yhtickokouksen p&y-
takirja on saatavilla edelld mainitulla internetsivulla.
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Ylimddrdinen yhtiokokous 2013

Citycon Oyj:n ylimaarainen yhtidkokous pidettiin 6.2.2013 Helsingissa. Yhtidkokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti val-
tuuttaa hallituksen paattamaan uusien osakkeiden antamisesta maksua vastaan. Valtuutuksen enimmaismaéara, 125 000 000 osa-
ketta, vastasinoin 38,2 prosenttia yhtion kaikista silloisista osakkeista. Valtuutus oli voimassa vuoden 2013 varsinaisen yhtickoko-
uksen paattymiseen saakka ja se kumosi varsinaisen yhtiokokouksen 21.3.2012 antaman osakeantivaltuutuksen.

Helsinki, 9.7.2013

Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten pérssinoteerattujen kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjesto.
EPRA edistaa ja kehittaa eurooppalaisten julkisen kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistdyhtididen toimintaa seka toimii toimi-
alan edustajana. EPRA:n tavoitteena on edistda laskentatoimea, talousraportointia ja hallinnointia koskevien parhaiden kaytantdjen
kayttoonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Citycon on
vuodesta 2006 l&htien noudattanut raportointikaytanndissaan EPRA:n suosituksia. Tilinp&atdstiedotteen tdssa osiossakasitellaan
EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista (6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2012 kohdasta "EPRA:n
tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q2/2013 Q2/2012 Muutos-% Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 20,8 15,6 331% 40,4 299 352% 63,9
Operatiivinen tulos/osake
(EPRAEPS, basic), euroa? 0,047 0,050 -6,3% 0,099 0,096 26% 0,199
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share), euroa 2,99 3,60 -17.0% 2,99 3,60 -17.0% 3,49
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRANNNAV per share), euroa 2,77 321 -13,5% 2,77 3,21 -13,5% 3,08
EPRA:n alkunettotuotto-% 6,2 6.4 6,0
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% 6,2 6,5 6,1
EPRA.n vajaakayttoaste (%) 52 44 43

)" Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddralld maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistosijoitusyhtitn toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen liketoimintaan
kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita eikd muita ei-operatiivisia eria.
Vuoden 2013 ensimmaisen kuuden kuukauden aikana, operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 10,5 miljoonaa euroa 40,4 mil-
joonaan euroon 29,9 miljoonasta eurosta vuoden 2012 vastaavana aikana. Operatiivisen tuloksen kasvu oli seurausta nettovuokra-
tuoton kasvusta hankintojen, kehityshankkeiden ja positiivisen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuoton kasvun seuraukse-
na. Liséksi operatiiviset hallinnon kulut laskivat 2,8 miljoonaa euroa. Kista Galleria -kauppakeskuksen hankinta kasvatti operatiivista
osuutta yhteisyritysten voitosta 1,6 miljoonalla eurolla. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) kasvoi 0,099 euroon
verrattuna 0,096 euroon vuoden 2012 vastaavana aikana. Operatiivisen tuloksen kasvu nosti osakekohtaista operatiivista tulosta
kun taas korkeampi osakemaara laski sitd. Osakemaara nousi lokakuussa 2012 ja maaliskuussa 2013 toteutettujen merkintaetuoi-
keusantien seurauksena.
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Me Q2/2013  Q2/2012  Muutos-% Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012  Muutos-% 2012
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan
tuloslaskelman mukaan 1,7 10,9 -84,0% 27,8 26,6 4,4% 77,2
-/+ Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -33 -0,1 - -15,1 -6,0 1521 % -23.6
+/-Nettotappiot/-voitot
sijoituskiinteistdjen myynneista ! 04 0,3 21,7% 0,8 -1,1 - -4,2
Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut
tuotot ja kulut
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/
tappiot 26,8 - - 26,8 - - -
-/+ Osuus yhteisyrityksien kayvan arvon
nettovoitoista/-tappioista -09 = = -09 = = -03
+/- Edelld esitetyistd erista syntyneet
laskennalliset verot -4,4 39 > -1,0 6,6 - 6,4
+/-Maaraysvallattomien omistajien osuus
edelld esitetyistd eristd 04 0,7 -36,7 % 20 37 -46,1% 83
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 20,8 15,6 331% 40,4 29,9 352% 63,9
Osakeantioikaistu keskimaarainen
osakemaard, milj. kpl? 4413 310,7 42,0% 4093 310,7 31,7% 3211
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,
basic), euroa? 0,047 0,050 -6,2 % 0,099 0,096 26 % 0,199

1 Citycon tarkensi viimeiselld neljénneksellé vuonna 201 2 laskentaperiaatteitaan liittyen sijoituskiinteist6jen myynneistd syntyvien transaktiokulujen kdsittelyyn.
Aiemmin Citycon esitti kiinteistjen myynneistd syntyneet transaktiokulut osana hallinnon kuluja, mutta tilinpdatéksessd 201 2 Citycon netotti onnistuneiden
kiinteistdjen myyntien transaktiokulut sijoituskiinteistsjen myynneistd syntyvéd voittoa/tappiota vastaan. Muutos ei vaikuta Cityconin operatiiviseen tulokseen

(EPRA Earnings).

2 Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty opera-
tiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittaa myG6s operatiivisen likevoiton (EPRA Operating Profit).

Me Q2/2013 Q2/2012 Muutos-%  Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Nettovuokratuotto 427 39,7 7.5% 83,0 773 7.5% 1620
Operatiiviset hallinnon kulut -5.2 -6,6 -21.7% -10,4 -13.2 -21,1% -26,5
Operatiiviset liikketoiminnan muut tuotot
jakulut 0,2 0,0 - 0,6 0,1 485,6 % 0,2

Operatiivinen litkevoitto 37,8 33,1 139% 73,2 64,1 141 % 135,7
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -16,3 -16,6 -17% -32.7 -327 01% -68,1
Operatiivinen osuus yhteisyritysten
voitoista/tappioista 0,4 0,0 - 15 -0,1 - 0,0
Operatiiviset tilikauden tulokseen
perustuvat verot -0,2 -0,4 -543% -0,4 -0,7 -475% -1,4
Operatiiviset laskennalliset verot -04 01 = -03 03 = 0,0
Operatiivinen maaraysvallattomien
omistajien osuus -0,5 -0,6 -20,1% -0,9 -1,1 -15,8% 22

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 20,8 15,6 331% 40,4 29,9 352 % 63,9

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS,

basic), euroa ! 0,047 0,050 -6,2% 0,099 0,096 2,6 % 0,199

1} Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden mddrdlld maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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2) NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS (EPRA NNNAV PER SHARE)
Nettovarallisuus (EPRA NAV) ilmaisee kiinteistoyhtidn nettovarallisuuden kayvéan arvon. EPRA NAV -tunnusluvun tarkoitus on hei-
jastaa yrityksen kdypad arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen (going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitaan tulevista myyn-
neistd johtuvia erig eikd rahoitusinstrumenttien kaypia arvoja. Toisaalta taas, oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) sisaltaa
laskennalliset verovelat ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon. EPRA NNNAV:lla mitataan siis kiinteistdyhtion kaypéa spot-arvoa
tilinpaatdshetkella. EPRA NNNAV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kdytettava nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska varal-

lisuuden ja velkojen kdyvat arvot eivat perustu niiden realisointiin.

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,50 euroa 2,99 euroon (3,49 euroa 31.12.2012) johtuen p&aasiassa korkeammasta
osakkeiden lukumaardstd, joka oli seurausta maaliskuussa 2013 toteutetusta merkintaetuoikeusannista. Oikaistu osakekohtainen
nettovarallisuus laski 0,30 euroa 2,77 euroon (3,08 euroa 31.12.2012).

30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukumdara lukumiéra lukum@ara
valitilinpsa- valitilinpas- valitilinpsa-
tospéivana [osake, tospéivina / osake, tospéivand / osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Emoyhtién omistajille kuuluva
oma padoma 12258 441288 2,78 8871 277811 3,19 10157 326880 311
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon ja verotusarvon
erotuksesta 69,1 441288 0,16 64,2 277811 0,23 64,0 326880 0,20
Rahoitusinstrumenttien kaypa
arvo 225 441288 0,05 484 277811 017 598 326880 0,18
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 13174 441288 2,99 999,7 277811 360 11395 326880 3,49
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kayvén
arvon ja verotusarvon
erotuksesta -69,1 441288 -0,16 64,2 277811 -0.23 -640 326880 -0,20
Joukkolainojenja
pddomalainojen
jalkimarkkinahinnan ja kdyvan
arvon erotus ! -1.8 441288 0,0 39 277811 0,01 -94 326880 -0,03
Rahoitusinstrumenttien kaypa
arvo -225 441288 -0,05 -484 277811 -0,17 -598 326880 -0,18
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 12240 441288 2,77 8910 277811 321 10063 326880 3,08

1 Jélkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pdGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen ja pdGoma-
lainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen ja pddomalainojen tasearvo ja kdypd arvo poikkeavat
tdstd jalkimarkkinahinnasta. Témén takia pdGomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006, joukkolaina 1/2009, joukkolaina 1/2012 ja joukkolaina 1/2013 on
arvostettu tdmdn tunnusluvun laskennassa jélkimarkkinoilla tilinpaatéshetkelld vallitsevaan hintaan. PdGomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan 1/2006 jélkimarkki-
nahinta oli 100,68% (92,28%), joukkolaina 1/2009 jélkimarkkinahinta oli 104,74% (104,10%), joukkolaina 1/2012 jélkimarkkinahinta oli 105,37% (100,00%)
jajoukkolaina 1/2013 jélkimarkkinahinta oli 98,60% per 30.6.2013. Joukkolainojen ja pdéomalainojen jélkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 30.6.2013 oli
-1,8 miljoonaa euroa (3,9 miljoonaa euroa).
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3) EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N "TOPPED-UP" ALKUNETTOTUOTTO-%

Kiinteistomarkkinoilla yrityksen vuokrantuottokykya voidaan esittaa useilla erilaisilla tuottoa kuvaavilla tunnusluvuilla. Tuoton maa-
ritelman yhdenmukaistamiseksi ja eri kiinteistoyhtididen tuottoa kuvaavien tunnuslukujen vertailukelpoisuuden varmistamiseksi
EPRA onjulkaissut tuottoluvun laskemista koskevan suosituksen EPRA Net Initial Yield (NIY) (alkunettotuotto).

EPRA alkunettotuotot laskivat padasiassa Ruotsissa nousseen vajaakdytdn ja Suomessa nousseen arvonlisdveron myota. EPRA
NIY ja EPRA “topped up” NIY vuoden 2013 ja 2012 toisten neljanneksien pdatteeksi eivét ole kuitenkaan tdysin vertailukelpoisia
johtuen valmiissa kiinteistdkannassa tapahtuneista muutoksista (kuten kiinteistdjen ostot, myynnit ja aloitetut ja valmistuneet ke-
hityshankkeet).

Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Ulkopuolisen arvioijan maarittama sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo 27094 25699 27041
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kayttamattomilld rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -240,6 -556,0 -389,1
Valmis kiinteistokanta 24688 20139 23150
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 578 37,7 47,2
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 2526,5 20516 23622
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 218,6 188,4 206,9
Kiinteistokannan hoitokulut -62,7 -573 -64,1
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 1559 1311 1428
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 15 2.2 16
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 157,4 1333 144,4
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 6,2 6.4 6,0
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto-% (C/A) 6,2 6,5 6,1

4) EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE (%)
EPRA vajaakdyttoaste (%) kuvaa vajaakaytdn vuoksi saamatta jaanytta osuutta tdydestd vuokratulosta. EPRA:n mukainen vajaa-
kayttdaste lasketaan jakamalla tyhjillaan olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko kiinteistdkannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos
kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudelli-
nen vuokrausaste.

EPRA:n vajaakayttdaste nousi pddasiassa Ruotsissa nousseen vajaakayton vuoksi.

Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 124 10,2 10,3
./ Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 240,2 229,6 239,0

EPRA:n vajaakayttoaste, % 52 44 43
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Konsernin lyhennetty valitilinpaatds

1.1.-30.6.2013

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q2/2013 Q2/2012 Muutos-% Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Bruttovuokratuotto 58,1 55,3 51% 1173 109,9 6,7 % 2259
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 35 31 15,5% 7,2 6,3 14,7 % 133

Liikevaihto 3 61,6 58,4 56 % 1245 116,2 72% 2392
Hoitokulut 4 188 18,0 43 % 410 379 81% 758
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,2 0,6 -743% 0,5 10 -547% 14

Nettovuokratuotto 42,7 39,7 7.5 % 83,0 77,3 75% 1620
Hallinnon kulut 51 6,6 -220% 10,5 13,2 -20,9% 26,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,0 - 0,6 01 485,6 % 0,2
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 33 01 = 151 6,0 1521% 23,6
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen
myynneistd -0,4 -0,3 21,7 % -0,8 11 - 4,2

Liikevoitto 40,7 32,9 237 % 87,5 71,2 228% 1634
Rahoituskulut (netto) -43,1 -16,6 160,3% -59,5 -32,7 822%  -681
Osuus yhteisyrityksien voitoista/tappioista 13 0,0 - 24 -0,1 - 0,2

Tappio/voitto ennen veroja -11 16,3 - 30,3 38,5 -21,2% 95,5
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,2 -04 -543% -04 -0,7 -47,5% -14
Laskennalliset verot 39 -3,8 - 0,8 -6,4 - -6,4

Katsauskauden voitto/tappio 2,7 121 -781% 30,7 314 -23% 87,7

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 1,7 10,9 -84,0 % 278 26,6 4,4% 772
Maaraysvallattomille omistajille 09 13 -28,6 % 29 4.8 -394 % 10,5

Emoyhtidn omistajille kuuluvasta voitosta/

tappiosta laskettu osakekohtainen tulos V)

Tulos/osake, euroa 5 0,00 0,03 -88,8 % 0,07 0,09 -20,8% 0,24
Tulos/osake, laimennettu, euroa 5 0,00 0,03 -85,5% 0,07 0,09 -205% 0,24

Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi
Nettovoitot/-tappiot rahavirran
suojauksista 37,4 -9,7 - 47,6 -3.9 - -19,3
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin -88 25 = -11,2 12 - 5,2
Osuus yhteisyrityksien muista laajan
tuloksen erista 11 - - 09 - - -
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen
muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssitappiot/-voitot -58 09 - -26 16 - 33
Yhteensa erét, jotka saatetaan mydhemmin
siirtad tulosvaikutteisiksi 239 -6,3 = 34,7 -1,1 - -10,7

Muut laajan tuloksen erat verojen jélkeen 239 -6,3 = 34,7 -1,1 - -107

Katsauskauden laaja voitto/tappio 26,5 58 3543% 65,5 304 115,6 % 77,0

Katsauskauden laajan voiton/tappion

jakautuminen
Emoyhtion omistajille 25,7 41 - 62,7 25,1 1494 % 65,4
Maaraysvallattomille omistajille 0,8 1,7 -53.2% 28 5.2 -46,6 % 116

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld maaliskuussa 201 3 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 27113 26020 27142
Osuudet yhteisyrityksissa 150,4 0,5 09
Aineettomat ja aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet 28 28 31
Laskennalliset verosaamiset 14,7 15,7 19,5
Pitkdaikaiset varat yhteensa 2879,2 26210 27376
Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt 7 6,6 116 54
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9,10 33 01 =
Myyntisaamiset ja muut saamiset 21,0 185 24,5
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 73,8 69,5 51,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 98,2 88,0 75,5
Varat yhteensd 29839 27205 28185
Oma padoma ja velat
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto -22.5 -48,4 -59.8
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 11 4930 243,1 333,0
Kertyneet voittovarat 11 364,5 301,8 351,8
Emoyhtiton omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 12258 887,1 10157
Maaraysvallattomien omistajien osuus 47,0 64,4 442
Oma padoma yhteensa 12728 951,6 1059,9
Pitkaaikaiset velat
Lainat 12 14581 15244 14063
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9,10 31,2 60,3 76,6
Laskennalliset verovelat 715 66,2 66,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1560,8 16509 15489
Lyhytaikaiset velat
Lainat 12 88,3 69,4 126,8
Johdannaissopimukset 9,10 24 11 0,7
Ostovelat jamuut velat 59,6 47,5 822
Lyhytaikaiset velat yhteensa 150,4 1181 209,7
Velat yhteensa 17111 17689 1758,6
Oma padoma ja velat yhteensa 29839 27205 28185
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 2012
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 30,3 385 95,5
Oikaisut voittoon ennen veroja 435 27,0 429
Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta 738 65,5 1384
Kéyttopadoman muutos -95 01 8,6
Liiketoiminnan rahavirta 64,3 65,6 147,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -62,7 -28,7 -62,4
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,1 04 0,6
Toteutuneet kurssitappiot -8,7 -6,0 -229
Maksetut/saadut vélittémét verot -09 -04 -08
Liiketoiminnan nettorahavirta -7.9 30,8 61,5
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken
rahavaroilla 6,7 -1,7 -274 -41,0
Sijoituskiinteistojen hankinnat 6,7 - - -1,1
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd
aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7 -181,6 -48,3 -939
Sijoituskiinteist6jen myynnit 6,7 32,2 16,3 31,1
Investointien nettorahavirta -151,1 -59,4 -104,9
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 196,2 s 89,9
Lyhytaikaisten lainojen nostot 12 88,6 43,0 117,1
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -109,8 -94,0 -157.5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 12 607,9 2775 6235
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 12 -552,6 -178,4 -600,6
Maaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat - - -28,5
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan
oman pagoman rahastosta 11 -49,3 -41,7 -41,7
Rahoituksen nettorahavirta 181,7 6,3 23
Rahavarojen muutos 22,7 -22,3 -41,1
Rahavarat katsauskauden alussa 8 51,0 913 913
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 01 04 0.8
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 73,8 69,5 51,0
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

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

Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma

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

Me pddoma rahasto rahasto rahasto erot rat oma osuus | yhteensd

Oma padoma 1.1.2012 259,6 131,1 -45,7 2737 -7.8 2917 902,6 59,2 961,8

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

rahastosta (Liite 11) -30,6 -111 -41,7 -41,7

Osakeperusteiset maksut 11 11 11

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

Oma padoma 1.1.2013 259,6 1311 -59,8 333,0 -5,5 3573 | 10157 44,2 | 10599

Katsauskauden laaja voitto/tappio 373 -25 278 62,7 28 65,5

Merkintdetuoikeusanti 196,2 196,2 196,2
Osingonjako ja pddoman palautus
sijoitetun vapaan oman padgoman

rahastosta (Liite 11) -36,2 -13.1 -49.3 -49.3

Osakeperusteiset maksut 0,5 0,5 0,5

Oma padoma 30.6.2013 259,6 1311 -22,5 493,0 -8,0 3725| 12258 470 | 12728
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Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on véhittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Ruotsi- ja Baltia ja
uudet markkinat- liikketoimintayksikdihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka koti-
paikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt vélitilinpaatdksen 9.7.2013.

2. Vilitilinpadtdoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisesti ja Cityconin vélitilinpaatds 30.6.2013 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Lisaksi valitilinpadtoksessa 30.6.2013 on otettu kaytton seuraavat standardit ja nykyisiin standardeihin tehdyt muutokset:
*1AS 1 Tilinpaatoksen esittaminen (muutos)

*1AS 19 Tyésuhde-etuudet (muutos)

*|AS 34 Osavuosikatsaukset (muutos)

*IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatéksessé esitettavat tiedot (muutos).

* IFRS 10 Konsernitilinpaatos

*|IFRS 11 Yhteisjarjestelyt

* IFRS 12 Tilinpaatoksessa esitettavat tiedot osuuksista muissa yhtidissa

* [FRS 13 Kayvan arvon maarittaminen

Lisatietoa laskentaperiaatteista l6ytyy Cityconin tilinpdatoksen 2012 Konsernitilinpaatoksen liitetiedosta 3 "Muutokset IFRS-
standardeissa ja laskentaperiaatteissa”ja liitetiedosta 4 "Yhteenveto konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteista".

3. Segmentti-informaatio

Cityconin likketoiminta on jaettu alueellisiin liiketoimintayksikdihin Suomi, Ruotsi sekd Baltia ja uudet markkinnat

Citycon hankki 50 prosentin osuuden Kista Galleria -kauppakeskuksesta 17.1.2013. Kista Galleria yhdistellaan Cityconin tilin-
paatdkseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta kirjataan riville "Osuus yhteisyri-
tyksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista Gallerian varoista kirjataan riville "Osuudet yhteisyrityksissa"
taseessa. Cityconin johto ja hallitus seuraa kuitenkin lisaksi Kista Gallerian taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdistelty kokon-
aan Cityconin nettovuokratuottoon ja liikkevoittoon. Taten segmentti-informaatiossa esitetdén Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista Gal-
leriaa ja Kista Gallerian kanssa (Segmentit).

Me Q2/2013 Q2/2012 Muutos-%  Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Liikevaihto
Suomi 37,4 351 6,6 % 75,4 69,9 78% 1432
Ruotsi 26,9 155 737 % 54,4 313 739 % 63,1
Baltia ja uudet markkinat 83 77 8,0 % 17,1 15,1 135% 328
Segmentit yhteensa 72,7 58,4 24,6 % 146,8 116,2 26,4 % 239,2
Tasmaytys IFRS lukuihin -11,1 - - -223 - -
Yhteensa IFRS 61,6 58,4 5,6 % 1245 116,2 7.2% 239,2
Ruotsi IFRS 15,8 15,5 22% 321 31,3 25% 63,1
Nettovuokratuotto
Suomi 26,1 24,4 6,7 % 50,3 473 6,5 % 98,2
Ruotsi 183 9,4 93.8% 35,8 18,6 92.2% 39,2
Baltia ja uudet markkinat 6.2 5,8 6,6 % 12,7 114 111% 24,6
Segmentit yhteensa 50,6 39,7 27,4 % 98,7 773 27,8% 162,0
Tasmaytys IFRS lukuihin -7.9 - - -15,7 - - -
Yhteensd IFRS 42,7 39,7 7.5% 83,0 773 75% 162,0
Ruotsi IFRS 10,4 9,4 10,0 % 20,1 18,6 7.8% 39,2
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Me Q2/2013 Q2/2012 Muutos-%  Q1-Q2/2013  Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Operatiivinen liikevoitto (EPRA
operating profit)
Suomi 253 222 13,8% 48,7 431 13,0% 89,3
Ruotsi 17,0 83 104.8% 329 16,1 105,0% 34,0
Baltia ja uudet markkinat 6,0 5.6 78% 123 10,9 122% 23,7
Muut -3,1 -3,0 25% -6,0 -59 21% -11.4
Segmentit yhteensa 45,2 331 36,2 % 87.8 64,1 36,9 % 135,7
Tasmaytys IFRS lukuihin -7.4 - - -14,6 - - -
Yhteensa IFRS 37.8 331 139% 732 64,1 141% 1357
Ruotsi IFRS 9,6 83 154 % 183 16,1 139% 34,0
Nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypdan arvoon
Suomi 26 -29 = 10,9 -52 = -09
Ruotsi 09 02 = 3,6 3,5 4,4% 9,0
Baltia ja uudet markkinat 1,7 28 -40,0% 24 77 -69,0 % 15,4
Segmentit yhteensa 51 0,1 - 16,9 6,0 182,3 % 23,6
Tasmaytys IFRS lukuihin -18 = = -18 = -
Yhteensa IFRS 33 01 = 151 6,0 1521 % 23,6
Ruotsi IFRS -09 0,2 - 18 3,5 -47.5% 9,0
Liikevoitto/-tappio
Suomi 278 193 44,1% 59,4 37,0 60,3 % 875
Ruotsi 17,5 82 1139% 359 215 67,4 % 482
Baltia ja uudet markkinat 77 84 -8,0% 14,7 18,7 -215% 391
Muut 31 -3,0 56% -6,1 -59 22% -11,4
Segmentit yhteensd 49,9 329 51,7 % 103,9 712 45,8 % 163,4
Tasmaytys IFRS lukuihin -9,2 = = -16,4 = =
Yhteensa IFRS 40,7 329 23,7 % 87,5 71,2 228% 163,4
Ruotsi IFRS 83 82 13% 19,5 215 -92% 48,2
Me 30.6.2013 30.6.2012 Muutos-% 31.12.2012
Varat
Suomi 1676,1 16152 38% 16729
Ruotsi 12617 7273 735% 7494
Baltia ja uudet markkinat 324,0 290,9 11,4% 317,1
Muut 256,8 871 194,8% 79,0
Segmentit yhteensa 35187 27205 293 % 28185
Tasmaytys IFRS lukuihin -534,7 = = =
Yhteensa IFRS 29839 27205 9,7 % 28185
Ruotsi IFRS 727,0 7273 0,0 % 749,4
Velat yhteensa
Suomi 573 476 20,4 % 14,0
Ruotsi 75 118 -36.1% 21,0
Baltia ja uudet markkinat 20,8 30 = 3,7
Muut 16255 1706,5 -4,7 % 17199
Yhteensd 17111 17689 -33% 1758,6

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

Me Q2/2013 Q2/2012 Muutos-% Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Lammitys- ja sahkdkulut 52 52 01% 137 129 6,2 % 251
Yllapitokulut 6,3 6,4 -1,0% 12,7 128 -0,7% 254
Maavuokrat ja muut vuokrat 0,5 0,5 3.6% 0,9 0,8 14,7 % 18
Kiinteiston henkilston kulut 09 0,2 390,6 % 13 04 2778% 08
Kiinteiston hallinnon kulut 0,7 0,6 203% 15 11 32.0% 23
Markkinointikulut 13 15 -10,3% 26 25 0.9% 5.6
Kiinteistovakuutukset 01 01 -21,9% 03 03 -123% 0,6
Kiinteistoverot 18 17 3.0% 36 34 82% 7.1
Korjauskulut 18 1,7 7.0% 42 3,7 13.0% 7.0
Muut kiinteistdn hoitokulut 01 01 21,4% 0,2 01 267.2% 0,2

Yhteensa 18,8 18,0 43 % 41,0 37,9 81% 75,8

Kaksi kiinteist64 ei tuottanut tuloa vuoden 2013 ja 2012 ensimmaisen kuuden kuukauden aikana, mutta hoitokulua niista syntyi 0,1

miljoonaa euroa (0,1 milj. euroa).

5. Osakekohtainen tulos

Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012

Tulos/osake

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio, Me 278 26,6 4.4% 77,2

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl ! 409,3 310,7 31,7% 321,1
Osakekohtainen tulos, euroa) 0,07 0,09 -20,8 % 0,24
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio, Me 278 26,6 4,4 % 77,2

VVK:n kulut véhennettyna verovaikutuksella, Me 1,1 19 -424% 31
Laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa kaytetty katsauskauden voitto/
tappio, Me 289 28,6 1.2% 80,3

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl ! 409,3 310,7 31,7% 321,1

VVK:n laimennusvaikutus, milj. kpl 103 17,0 -394 % 151

Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl = = = =

Osakepohjaisen kannustinjarjestelman laimennusvaikutus, milj. kpl = 0,0 = 0,0
Keskimaarainen laimennettu osakemaara, milj. kpl 419,6 3277 28,0% 336,3
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa?) 0,07 0,09 -20,9% 0,24

1) Osakekohtaiset tulos tunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden médrdlld maaliskuussa 201 3 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

6. Sijoituskiinteistdt

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin sekd operatiivisessa toi-
minnassa oleviin kiinteistéihin. 30.6.2013 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi IsoKristiina Suomessaja Akermyntan Centrum Ruotsis-
sa. 30.6.2012 ensin mainittuun ryhmaan siséltyivat Koskikeskus Suomessa seké Akermyntan Centrum Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kayvan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.
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30.6.2013

Rakenteilla olevat/peruskor-

Operatiivisessa toiminnassa

jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd

Katsauskauden alussa 195,7 25185 27142
Hankinnat 1,5 03 18
Investoinnit 515 246 30,1
Myynnit -18.2 -16 -198
Aktivoidut korot 03 07 10
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 322 322
Tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta -0.6 -16,5 -17.1
Valuuttakurssiero -0,4 -16,0 -16,4
Siirrot erien valill -139,2 124,6 -14,7
Katsauskauden lopussa 44,4 2666,8 27113

30.6.2012
Rakenteilla olevat/peruskor- Operatiivisessa toiminnassa

jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensd

Katsauskauden alussa 526,4 19957 25221
Hankinnat 79 19,5 274
Investoinnit 148 334 48,2
Myynnit - 21 21
Aktivoidut korot 04 04 08
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta = 254 254
Tappiot sijoituskiinteistjen arvostuksesta -11 -183 -19.4
Valuuttakurssiero 0,1 109 11,1
Siirrot erien valilla -3737 3622 -11,6
Katsauskauden lopussa 1748 24272 2602,0

31.12.2012

Rakenteilla olevat/peruskor-

Operatiivisessa toiminnassa

jattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistdt yhteensd

Katsauskauden alussa 526,4 19957 25221
Hankinnat 7.9 50,9 5838
Investoinnit 341 65,6 99,7
Myynnit - -14 -14
Aktivoidut korot 11 07 18
Voitot sijoituskiinteist6jen arvostuksesta 0.6 537 54,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -1.2 -29,6 -30,8
Valuuttakurssiero 0.5 263 26,8
Siirrot erien valilla -373,7 356,5 -17,2
Katsauskauden lopussa 195,7 25185 27142
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Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon on maarittényt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka

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

Tuottovaateen painotettu keskiarvo (%)

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo (€/m?)

30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012

Suomi 6,2 6,3 6,2 26,1 25,6 259
Ruotsi 6,0 59 6,0 25,2 24,8 25,6
Baltia ja uudet markkinat 7.6 79 77 20,2 209 20,0
Keskimaarin 6,3 6,4 6,3 251 24,8 251

7. Myytivissd olevat sijoituskiinteistot

Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat 30.6.2013 Suomessa sekd Ruotsissa sijaitsevista liikekiinteistdista, joiden kaup-
pojen arvioidaan toteutuvan kolmannen vuosineljanneksen aikana. 31.12.2012 myytavissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat

Suomessa sijaitsevasta kiinteistdstd ja tontista. Ultima Oy, jonka omaisuuteen tontti kuuluu, myytiin helmikuussa 2013.

Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Katsauskauden alussa 54 12,7 12,7
Myynnit -13,5 -129 -25,0
Valuuttakurssiero 0,0 0,2 0,5
Siirto sijoituskiinteistdista 14,7 11,6 17,2
Katsauskauden lopussa 6,6 116 5.4
8. Rahavarat ja pankkisaamiset
Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
K&teinen raha ja pankkitilit 73,8 69,4 50,6
Lyhytaikaiset pankkitalletukset = 0,0 =
Muut rahoitusvarat 0,0 - 03
Yhteensd 738 69,5 51,0

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat sisaltavat pantattuja pankkital-

letuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistdjen kehityshankkeisiin.
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9. Rahoitusvarojen ja -velkojen kdyvit arvot
Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012

Tasearvo Kayvit arvot Tasearvo Kéyvit arvot Tasearvo Kéyvit arvot
Rahoitusvarat

| Kaypdan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 33 33 01 01 = =

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon
kirjatut rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 850,5 8543 13351 13379 13043 1308,6
Paaomaehtoinen

vaihtovelkakirjalaina 1/2006 39,7 39,8 69,0 713 391 39,8
Joukkolaina 1/2009 23,0 231 39,7 40,0 39,7 40,0
Joukkolaina1/2012 138,0 1384 1495 150,0 1495 150,0
Joukkolaina 1/2013 495,0 500,0 = = = s

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 17 17 0,7 0,7 0,7 0,7

Il Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 31,0 31,0 593 593 75,6 75,6

Rahoitusinstrumenttien kéypien arvojen médrittdmisen periaatteet

Cityconnoudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon maarittamisessa. Seuraavassa on esi-
tetty kdyvan arvon maarittamisen periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana kay-
paan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja maaritettdessd on kdytetty tulevien kassavirtojen nykyarvomene-
telmaa. Korkojohdannaissopimusten kdypéd arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien maarittamaan kaypaan arvoon, joka on
laskettu kayttdmalld tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten kayttdmid arvonmaaritysmenetelmid. Markkinakoroista maéritetdan
korkokayra perustuen havainnoitavissa oleviin sy&ttotietoihin, jota kaytetdan tulevien korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat kor-
komaksut diskontataan nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kdyvat arvot maaraytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin seka valuuttojen
korkotasojen erotuksen perusteella. Kéyvat arvot vastaavat rahamdards, jonka Citycon joutuisimaksamaan tai vastaanottaisi, jos se
purkaisi johdannaissopimuksen. Valuuuttajohdannaissopimusten kadypa arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Sekad korko- etta valuuttajohdannaisten IFRS7p27akayvén arvoon hierarkian mukainen kdyvén arvon maaritysluokka on 2. Jokai-
sen raportointikauden lopussa Citycon arvioi toistuvasti kdypdan arvoon arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot
kdyvan arvon hierarkian tasojen vlilla (perustuen alimmalla tasolla olevaan sy6ttétietoon joka on merkittava arvonmaarityksen kan-
nalta). Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kdypd arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo. Kdyvan arvon ja tase-
arvon erotus on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio.
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Pééomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Pagomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006 on kiintedkorkoinen vaihtovelkakirjalaina, jonka kdypa arvo on sama kuin lainan nimel-
lisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio seka ylikurssira-
hastoon kirjattu optio-osuuden markkina-arvo liilkkeeseenlaskuhetkella.

Joukkolaina 1/2009, joukkolaina 1/2012 ja joukkolaina 1/2013

Joukkolainat 1/2009, 1/2012 ja 1/2013 ovat kiintedkorkoisia joukkovelkakirjalainoja, joiden kdyvat arvot ovat samat kuin joukko-
lainojen nimellisarvot. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja
1/2013 joukkolainan osalta my&s poistamaton emission alikurssi.

10. Johdannaissopimukset

Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012

Nimellisarvot Ké&yvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot Nimellisarvot Kéyvit arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi 25,0 -0,7 - - - -
1-2 vuotta 83,7 -1.8 25,0 -1,2 155,6 -6,0
2-3vuotta 99,2 -4,1 1788 -6,1 176,2 -9,0
3-4 vuotta 156,7 -10,4 1989 -8,2 2631 -199
4-5 vuotta 1127 -7.6 2479 -16,5 2172 -20,2
yli 5 vuotta 1035 -6,4 3626 -27.2 209,5 -20,6
Yhteensa 580,7 -31,0 1013,2 -59,3 10217 -75,6

Valuuttajohdannais
sopimukset

Valuuttatermiinit
Eraantyminen:

alle vuosi 4385 16 69,3 -1,0 67,6 -0,7
Kaikki yhteensd 10193 -29,4 10825 -60,3 1089,3 -76,3

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

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssivoitto 1,8 miljoonaa euroa (tappio 0,9 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslas-
kelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 580,7miljoonaa euroa (1 013,2 milj.
euroa). Kyseisten johdannaisten kayvan arvon muutos verovaikutuksineen 28,6 miljoonaa euroa (-2,7 milj. euroa) on kirjattu muihin
laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna. Taman lisaksi Kista Galleriassa on koronvaihtosopimuksia joista EUR -0,9 miljoonaa
onkirjattu laajan tuloslaskelman eraan "Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd".

sose

11. Osingonjako ja pddoman palautus
Hallituksen ehdotuksen mukaisesti 21.3.2013 pidetty varsinainen yhtikokous paatti tilikauden 2012 osingoksi 0,04 euroa osak-
keelta (0,04 euroa tilikaudelta 2011) ja 0,11 euroa osakkeelta paatettiin palauttaa sijoitetun vapaan oman pagoman rahastosta
(0,11 euroatilikaudelta 2011).

Osinko ja padoman palautus tilikaudelta 2012 oli 49,0 miljoonaa euroa (41,7 milj. euroa tilikaudelta 2011) ja se maksettiin
4.4.2013.
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12. Lainat

Katsauskauden aikana laskettiin liilkkeeseen 500 miljoonan euron suuruinen vakuudeton joukkovelkakirjalaina. Lainan maturiteetti
on seitseman vuotta ja erdpaiva 24.6.2020. Lainalle maksetaan kiinteda 3,75 prosentin vuotuista korkoa ja laina on listattu Irlannin
porssin virallisella listalla. Lainasta saatavat varat kdytettiin olemassa olevien lainojen takaisinmaksuun.

Kauden aikana allekirjoitettiin uusi 50 miljoonan euron kahdenkeskinen luottolimiittisopimus.

Katsauskauden aikana konsernin korollisia velkoja on maksettu takaisin EUR 475.6 miljoonaa seka ennenaikaisesti etta takaisin-
maksuehtojen mukaisesti.

13. Vastuusitoumukset

Me 30.6.2013 30.6.2012 31.12.2012
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 10,5 36,4 37,1
Pankkitakaukset 74,5 623 63,8
Ostositoumukset 2489 27,6 296,1

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 248,9 miljoonaa euroa (27,6 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen paasiassa kdynnissa oleviin
kehityshankkeisiin.

Citycon omistaa 50 prosenttia Kista Galleria-yhteisyrityksesta. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhteisyrityksen velko-
jen vakuudeksi.

14. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio, tytaryritykset, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtiét, hallituksen jésenet, toi-
mitusjohtaja, johtoryhménjasenet ja Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus Citycon Oyj:st& 30.6.2013 0li 49,3 prosenttia(30.6.2012:
48,0 %). Ensimméiselld ja toisella vuosineljannekselld vuosina 2013 ja 2012, Cityconilla oli seuraavia merkittavia liikketapahtumia
Gazit-Globe Ltd:nkanssa:

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina 1/2006

Elokuussa 2012 Citycon Oyj osti takaisin 2.8.2006 liikkeelle laskemaansa pddomaehtoista vaihtovelkakirjalainaa nimellisarvoltaan
20 miljoonaa euroa Gazit-Globe Ltd:(ta. Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-Globe Ltd:|l3 ei Cityconin takaisinostojen jalkeen ol-
lut endd hallussaan vaihtovelkakirjalainaa 30.6.2013. Vertailukauden lopussa 30.6.2012, Cityconin saaman tiedon mukaan Gazit-
Globe Ltd:lld oli hallussa 58,9 prosenttia vaihtovelkakirjalainan lasketusta maarasta, eli 40,7 miljoonaa euroa vaihtovelkakirjalainan
tasearvosta, joka oli 69,0 miljoonaa euroa.

Palvelujen ostot

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

Merkintdetuoikeusanti 2013

Yhti6 laski maaliskuussa 2013 liikkkeeseen noin 114 miljoonaa uutta osaketta merkintaetuoikeusannissa, jolla yhtio kerdsi uutta
omaa padomaa bruttomaaréltdan noin 200 miljoonaa euroa. Gazit-Globe Ltd. merkitsi tdssa merkintdetuoikeusannissa 56,1 miljoo-
naa osaketta.

15. Tunnuslukuja

Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012

Liikevoitto, Me 87,5 71,2 22.8% 1634
% liikevaihdosta 70.2% 61,3% 146 % 68,3 %
Voitto/tappio ennen veroja, Me 30,3 38,5 -21.2% 95,5
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa V 0,07 0,09 -20,8% 0,24
Oma p&doma/osake, euroa 2,78 3,19 -13,0% 311
Nettovelkaantumisaste, % 115,7 160,2 -27.8% 139,8
Korollinen nettovelka (kdypé arvo), Me 14821 15303 -31% 14878
Henkilosto katsauskauden lopussa 127 134 -5,2% 129

1) Osakekohtainen operatiivinen tulos on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden madrdlla maaliskuussa 2013 toteutetun merkintdetuoikeusannin seurauksena.

Tunnuslukujen laskentakaavat 8ytyvét vuoden 2012 tilinpaatoksesta.
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16. Osakkeenomistajat, osakepddoma ja osakkeet

Cityconilla oli kesékuun lopussa 8 613 (5 825) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 13 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintare-
kisterdidyt ja muut ulkomaiset osakkeenomistajat omistivat 336,0 miljoonaa (224,5 milj.) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 76,1
prosenttia (80,8 %) yhtién osake- ja danimaarasta.

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 12.2.2013 laskea liikkeelle ylimaaraisen yhtidkokouksen 6.2.2013 antaman valtuutuksen nojalla enintddn
114 408 000 uutta osaketta. Osakeannissa liikkkeeseen lasketut osakkeet vastasivat noin 35,0 prosenttia kaikista Cityconin osak-
keista ja danista ennen osakeantia sekd noin 25,9 prosenttia kaikista yhtion osakkeista ja ddnista osakeannin jalkeen. Merkintdaika
paattyi 7.3.2013 ja merkintdetuoikeusannissa liikkkeeseen lasketut uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 14.3.2013.
Liputusilmoitukset

Yhtid ei kauden aikana vastaanottanut liputusilmoituksia.

Tietoja osakkeista ja osakepddomasta

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat, euroa Q1-Q2/2013 Q1-Q2/2012 Muutos-% 2012
Alin kurssi 2,12 212 - 212
Ylinkurssi 2,67 271 -1.5% 271
Keskikurssi 2,41 2,42 -04% 243
P&aatoskurssi 2,39 2,23 72% 257
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa, Me 1054,7 619,6 70,2% 840,1

Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 70,6 40,6 739% 82,0
Vaihdettuja osakkeita, Me 170,1 98,2 73.2% 199,2

Osakepddoma ja osakkeet

Osakepadoma kauden alussa, Me 259,6 2596 = 2596
Osakepaaoma kauden lopussa, Me 259,6 259,6 - 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa, milj. kpl 4413 2778 58,9 % 2778
Osakkeiden lukumé&ara kauden lopussa, milj. kpl 4413 2778 58,9 % 326,9

Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia kauden aikana, mutta yhtion osakkeiden lukumaard nousi maaliskuussa
114 408 000 osakkeella merkintdetuoikeusannin johdosta. Yhtiélla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen
yhtitkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet

Hallituksella on vuoden 2013 varsinaisen yhtiokokouksen antama osakeantivaltuutus, jonka perusteella hallitus voi paattaa enintaan
25 miljoonan osakkeen antamisesta tai yhtién hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella hallitus voi
paattaa myds osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickoko-
ukseen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2014 asti.

Hallituksella oli my6s 6.2.2013 pidetyn ylimaaraisen yhtickokouksen antama osakeantivaltuutus. Hallitus kéytti tata valtuutus-
ta paattdessaan edelld mainitusta merkintdetuoikeusannista helmikuussa. Tama valtuutus oli voimassa vuoden 2013 varsinaisen
yhtitkokouksen paattymiseen saakka ja se kumosi vuoden 2012 varsinaisen yhtickokouksen antaman osakeantivaltuutuksen.

Varsinainen yhtickokous 2013 valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yh-
dessé taiuseammassa erdssa. Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukuméaara voi olla yhteensd enintaan 20 mil-
joonaa osaketta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2014
asti.
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Hallituksella ei kauden paattyessa ollut muita valtuutuksia.
Yhti6lla ei kauden aikana ollut hallussa sen omia osakkeita.

Optio-oikeudet 2011

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

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Citycon Oyj:n hallitus paat-
ti112.2.2013 ja 13.3.2013 yhtion jarjestdman merkintéetuoikeusannin johdosta tarkistaa optio-oikeuksien 2011 merkintdhintaa
optio-oikeusohjelman 2011 ehtojen mukaisesti.

Optio-oikeuksia voidaan antaa yhteensa enintaan 7 250 000 kappaletta. Merkintasuhde on 1,1765 (1,0), joten optio-oikeudet
oikeuttavat niiden haltijat merkitsem&an yhteensd enintdan 8 529 625 (7 250 000) yhtion uutta tai sen hallussa olevaa osaketta.
Merkintasuhde tarkistettiin 1,0:sta 1,1765:een merkintaetuoikeusannin vuoksi lokakuussa 201 2.

Optio-oikeudet on merkitty tunnuksilla 201 1A(l), 2011 A(ll) ja 201 LA(III); 2011B(1), 201 1B(l)ja 201 1B(I1); 201 1C(1), 201 1C(I1)
ja2011C(IlN) seka 2011D(1), 2011D(l1) ja 201 1D(1N).

Katsauskauden loppuun mennessa optio-oikeuksia 2011 olijaettu yhteensa 6 185000 kappaletta. Alalajeihin 2011A-D(I) kuu-
luvia optio-oikeuksia oli jaettu yhteensa 2 250 000 kappaletta, alalajeihin 2011A-D(Il) kuuluvia optio-oikeuksia 1 990 000 kappa-
lettaja alalajeihin 2011 A-D(Il) kuuluvia optio-oikeuksia 1 945 000 kappaletta.

Osakkeen merkintéhinta

Optio-oikeuksien 2011 perusteella merkittavien osakkeiden merkintaetuoikeusannin johdosta tarkistetut merkintahinnat ovat seu-
raavat:

Optiolaji Merkintdhinta

2011A-D(1) 2,8009 (3.17)
2011A-D(I1) 29199 (3.31)
2011A-D(Il) 23419 (2,63)

Merkintdhinnasta voidaan vahentaa vuosittain yhtion tavanomaisesta kaytanndsta poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja
padoman palautukset.

Osakkeiden merkintdaika

Optio-oikeuksien 2011 merkintdajat ovat seuraavat:

Optiolaji 2011A(I-11) 20118(I-IN) 2011C(I-1m) 2011D(I-111)
Osakkeiden merkintdaika alkaa 142012 1.4.2013 142014 1.4.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

Optio-oikeusohjelmaa 2011 on késitelty tarkemmin yhtion vuoden 2012 tilinpaéatdksessa. Optio-oikeuksien 2011 ehdot kokonai-
suudessaan ovat saatavilla yhtién internetsivulla www.citycon.fi/optiot.

Pddomaehtoinen vaihtovelkakirjalaina

Merkintaetuoikeusannin vuoksi Cityconin hallitus paatti 12.2.2013 ja 13.3.2013 muuttaa vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa
4,05 eurosta 3,76 euroon. Uuden vaihtohinnan tultua voimaan, vaihtovelkakirjalainan perusteella merkittévien osakkeiden enim-
mdismaara on 10 585 106.
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Cityconin taloudellinen raportointi vuonna 2013

Citycon julkistaa vield yhden osavuosikatsauksen tilikaudella 2013 seuraavasti:

1-9/2013 keskiviikkona 16.10.2013 noinklo 9.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Lisdtiedot:

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

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

Jakelu:

NASDAQ OMX Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.citycon.fi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1.-30.6.2013
yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyj:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti EU:ssa kaytton hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti
laaditun Citycon Oyj:n konsernin taseen 30.6.2013, laajan tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja rahavir-
talaskelman kyseisena paivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta seka liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat vastuussa
arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen laatimisesta. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuk-
sen perusteella annamme yhtién hallituksen pyynndsta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5a §:n 7 momentin mukaisen lausunnon osa-
vuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

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

Lausunto

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosikatsaus, joka
on laadittu EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpadatésstandardien (IFRS) mukaisesti, anna arvopaperimarkkinalaissa
tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvad kuvaa yhteison taloudellisesta asemasta 30.6.2013 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista kyseisena pdivana paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.

Helsingissa, 9. heindkuuta 2013

Ernst & Young Oy
KHT-yhteisd

Eija Niemi-Nikkola, KHT
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