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Disclaimer

This document and the information contained herein is strictly confidential and is being provided to you solely for your information. This document may not
be retained by you and neither this document nor the information contained herein may be reproduced, further distributed to any other person or
published, in whole or in part, for any purpose.

These materials do not constitute an offer or solicitation of an offer to buy securities anywhere in the world. No securities of Citycon Oyj (the “Company”)
have been or will be registered under the U.S. Securities Act of 1933, as amended (the “Securities Act”). Certain ordinary shares of the Company have been
offered to “qualified institutional buyers” (as such term is defined in Rule 144A (“Rule 144A”)) under the Securities Act, in transactions not involving a public
offering within the meaning of the Securities Act. Accordingly, such shares are “restricted securities” within the meaning of Rule 144 and may not be resold
or transferred in the United States, absent an exemption from SEC registration or an effective registration statement. There will be no public offering of the
securities in the United States.

Subject to certain exceptions, neither this document nor any part or copy of it may be taken or transmitted into the United States or distributed, directly or
indirectly, in the United States, or to any “U.S. Person” as that term is defined in Regulation S under the Securities Act. Neither this document nor any part or
copy of it may be taken or transmitted into Australia, Canada or Japan, or distributed directly or indirectly in Canada or distributed or redistributed in Japan
or to any resident thereof. Any failure to comply with this restriction may constitute a violation of U.S., Australian, Canadian or Japanese securities laws, as
applicable. The distribution of this document in other jurisdictions may also be restricted by law, and persons into whose possession this document comes
should inform themselves about, and observe, any such restrictions.

This document is not intended for potential investors and does not constitute or form part of any offer to sell or issue, or invitation to purchase or subscribe
for, or any solicitation of any offer to purchase or subscribe for, any securities of the Company, nor shall it or any part of it or the fact of its distribution form
the basis of, or be relied on in connection with, any contract or investment decision.

No representation or warranty, express or implied, is made or given by or on behalf of the Citycon Oyj (the “Company”), or any of their respective members,
directors, officers or employees or any other person as to, and no reliance should be placed upon, the accuracy, completeness or fairness of the information
or opinions contained in this document or any other information discussed orally. None of the Company or any of their respective members, directors,
officers or employees or any other person accepts any liability whatsoever for any loss howsoever arising from any use of this presentation or its contents or
otherwise arising in connection therewith.

This presentation includes forward-looking statements. The words “believe,” “expect,” “anticipate,” “intend,” “may,” “plan,” “estimate,” “will,” “should,”
“could,” “aim,” “target,” “might,” or, in each case, their negative, or similar expressions identify certain of these forward-looking statements. Others can be
identified from the context in which the statements are made. By their nature forward-looking statements are subject to numerous assumptions, risks and
uncertainties. Although we believe that the expectations reflected in these forward-looking statements are reasonable, actual results may differ materially
from those expressed or implied by the forward-looking statements. We caution presentation participants not to place undue reliance on the statements
The information and opinions contained in this presentation are provided as at the date of this presentation and are subject to change without notice. Such
information and opinions have not been independently verified.

By attending the presentation you agree to be bound by the foregoing limitations.

”u n u ”u »u

” u

- CITyCcon



Sisalto

Strategia

Toimintaymparisto,
kauppakeskusten myynnit ja kavijat

Kauden paakohdat

Vastuullisuus ja Kiinteistokanta

Avainluvut ja Rahoitus

Taustaa

Q12012

CITYyCon



Strategia ja toimintaymparisto

Kristiine, kauppakeskushankinta Tallinnasta toukokuussa 2011
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Citycon - Creating Success for Retailing

« Vuonna 2011 Cityconin kauppakeskuksissa vieraili yli 130 miljoonaa
asiakasta ja kokonaismyynti ylsi yli 2,1 miljardiin euroon.

« Citycon sijoittaa elinvoimaisissa kaupungeissa sijaitseviin
kauppakeskuksiin Pohjoismaissa ja Baltiassa.

« Yhtio hakee kasvua kauppakeskushankinnoin seka uudistamalla ja
laajentamalla omistamiaan kauppakeskuksiaan.

« Yhtid hakee aktiivisesti joint venture-kumppaneita omistamiinsa
kauppakeskuksiin seka vuokraa ja johtaa kaupallisesti kauppakeskuksia

kumppanin puolesta omistamatta niita itse.

« Noudattaa toiminnassaan vastuullisuuden periaatteita

- CITyCcon



Maantieteellinen jakauma Q1 2012

SUOMI
« Markkinajohtaja

 Nettovuokratuotot olivat 22,8 milj. euroa J

« 60,8% yhtion nettovuokratuotoista
« 23 kauppakeskusta, 36 muuta

liikekiinteistoa ja yksi rakentamaton
tontti
Zae OO
RUOTSI -
o Nettovuokratuoton osuus 24,4% o
Cityconin nettovuokratuotoista :/
« Nettovuokratuotot 9,2 milj. euroa , & [
« 9 kauppakeskusta ja 5 muuta /} s
liikekiinteistoa 3
/ 5T
BALTIA ‘ J}J 2 ihto 4\ otto !
« 14,8% yhtidn vuokratuotoista B
« Nettovuokratuotot 5,5 milj. euroa e ? '
« 4 kauppakeskusta -

CITYCOn
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Viiden vuoden strategia: Tasapainoinen kiinteistosalkku

Pohjoismaiden uskotaan jatkavan
vakaata talouskasvuaan

Laajempi
maantieteellinen

Ostovoiman kasvaessa jakauma

kansainvaliset vahittaiskaupan
toimijat kiinnostuvat alueesta

o . Hajautettu riski
entista enemman

ja kassavirta
Tarjoamalla kattavan
kiinteistoportfolion laadukkaita
kauppakeskuksia, Citycon pystyy
paremmin vastaamaan
kansainvalisten brandien
kysyntaan

Vahvempi
markkina-asema

Uusien
vuokralaisten
houkutteleminen

Citycon pystyy alentamaan uusien
toimijoiden markkinoille paasyn
esteita ja luomaan lisdaarvoa

201 CITycon



Viiden vuoden strategia:

Operatiivinen
paremmuus:
Parannetaan

orgaanista kasvua

Parannetaan
kannattavuutta

Selkeampi fokus -> Paremmat tulokset

Rahoituksellinen
paremmuus:
Vahva tase ja
korkeammat

tuotot

Kiinteistojen myynnit
& padoman
kierrattaminen

Q12012

Osaamisen
hyodyntaminen:
Suuruuden
ekonomia

Valikoidut
hankinnat ja
kumppanuudet

CITycon



Strategiset  Parempi
tavoitteet

Strategiset * Parannetaan kannattavuutta
toimen-

piteet

Vahvempi

* Kiinteistdjen myynnit ja padoman kierrat-
taminen
* Taseen vahvistaminen

* Valikoivia hankintoja ja kehityshankkeiden
nopeampaa toteuttamista

Key * Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
Performance kasvu
Indicators « Vuokrausaste

* Vuokra/m?

* Specialty leasing tuotot

* Hoitokulujen edelleenveloitus

* Hallinnon kulujen kasvu verrattuna kiinteis-

tokannan kasvuun

» Kiinteistomyyntien vuotuinen maara

* Taseeseen olevien ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden koko (asunnot
Ruotsissa ja marketit ja myymalat)

* Pitkan aikavalin omavaraisuusaste

* Velkasalkun suojausaste

* Keskimaarainen laina-aika

* Yhtion hallinnoimien kiinteistjen
markkina-arvo (kiinteistot taysin, osittain
tai JV-kumppanin kanssa omistettuja)

* Kiinteistohankintojen vuotuinen maara

* Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen

* Kehityshankeinvestoinnit

KPI:t
vuonna
2011

* Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kasvu: 3,8%

* Vuokrausaste: 95,5%, kauppakeskusten
vuokrausaste 97,1% ja markettien ja
myymaldiden 86,4%

* Vuokra/m2 19,7 euroa/m?

* Specialty leasing tuotot: 2,0 milj. euroa

* Hoitokulujen edelleenveloitus alle 100%

* Hallinnon kulujen kasvu suurempi kuin
kiinteistokannan kasvu johtuen kertaluon-
teisistaerista

* Kiinteistjen myynnit 2011: 18,1 milj.
euroa

* Ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden koko 300-400 milj. euroa
31.12.2011

* Omavaraisuusaste: 36,0%

* Velkasalkun suojausaste: 81,3%

» Keskimdarainen laina-aika: 2,9 vuotta

* Yhtion hallinnoimien kiinteistjen
markkina-arvo: 2,5 miljardia euroa

* Kiinteistdjen hankinnat 2011: 140 mil;.
euroa

* Kehityshankeinvestoinnit: 75 milj. euroa

KPl:n
5-vuotis-
tavoitteet

* Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kasvu korkeampi kuin kuluttajahintaindeksi

* Kauppakeskusten keskimaarainen vuokra-
usaste 98%

* Neliékohtaisen vuokran kasvu korkeampi
kuin kuluttajahintaindeksi

* Specialty leasing tuottojen tuplaaminen

* Hoitokulujen edelleenveloitus 100%

* Hallinnon kulujen kasvu selkedsti alhaisem-
paa kuin kiinteistékannan kasvu

* Myynnit seuraavan 5 vuoden aikana: 300-
400 milj. euroa, joista suurin osa seuraavan
2 vuoden aikana

* Omavaraisuusaste 40% strategisen
periodin aikana

* Velkasalkun suojausaste 70-90%

* Keskimaarainen laina-aika 5 vuotta

* Hallinnoitavan kiinteistokannan markkina-
arvo viiden vuoden kuluttua: 5,0 miljardia
euroa (kiinteistot taysin, osittain tai JV-
kumppanin kanssa omistettuja)

* Hankintojen vaikutus osakekohtaiseen
tulokseen kasvattava

* Vuosittaiset kehityshankeinvestoinnit
keskimaarin 125-150 milj. euroa

CITYCOn




Viiden vuoden strategia: vahvojen kaupunkien kilpailukykyiset
kauppakeskukset

Kehitetaan Pidetaan
ja pidetaan

Nopeutetaan kehityshankeinvestointeja
125-150 miljoonaan euroon vuodessa

Myyddan Pidetaan ja otetaan
muita sijoittajia
Myydaannoin  Kierratetdaan padomaa,
300-400 miljoonalla  JV-kumppaneita
eurolla  osaomistajiksi

201 CITycon
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Toimintaymparisto

Rocca al Mare
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http://imagebank.citycon.fi/Shopping centres/Rocca al Mare/2009_Rocca-0415.tif

Toimintaymparisto

KULUTTAJIEN LUOTTAMUSINDIKAATTORIN TULOKSET
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Toimintaymparisto

BKT

YKSITYISEN KULUTUKSEN

KASVU (% pa)

7,5%
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Toimintaymparisto

Suhteellisen alhainen tyottomyys,
kohtuullisen hyva kuluttajien luottamus ja
alhainen korkotaso -> positiivinen
vaikutus vahittaiskauppaan.

Helmikuun tyottomyys on alle

eurooppalaisen keski-tason (10,8%).
« Suomi 7,4%
« Ruotsi 7,5%
« Viro 11,7% (joulukuu 2011)

Kiinteistomarkkinoilla yleistunnelma

odottava. Ero parhaiden ja muiden
kohteiden valilla vahvistunut.

Q12012

Vahittaiskauppa tammi-helmikuu -12

kuluttajahintaindeksi, helmikuu -12

B Vihittaiskauppa

Kuluttajahintaindeksi

16,0
8,1
4,0 4,4
2,9
. 1’5
Suomi Ruotsi Viro

Lahteet:

Tilastokeskus , Statistics Sweden, Statistics Estonia, Eurostat,

Jones Lang Lasalle

CITycon
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Kavijat ja myynnit Cityconin kauppakeskuksissa

Kauppakeskusmyynnit
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Vertailukelpoiset kauppakeskusmyynnit
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Kaswvu
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Milj. kavijas

Milj. kavijas
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Q1 2012 Paakohdat

Martinlaakson Ostarin avajaiset joulukuussa 2011

o CITYCON




Q2 2012 — Yhteenveto

Me Q1 2012 Q1 2011 Q4 2011 2011
Nettovuokratuotto, Suomi 22,8 21,4 23,2 90,5
Nettovuokratuotto, Ruotsi 9,2 7,9 8,6 35,4
Nettovuokratuotto, Baltia 5,5 3,0 5,5 18,4
Nettovuokratuotto, yhteensa 37,5 32,4 37,3 144,3
Operatiivinen liikevoitto 31,0 27,0 28,9 117,4
Operatiivinen tulos 14,3 12,6 12,5 53,3
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) 0,05 0,05 0,21
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV/share) 3,19 3,44 3,29
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto, yhteensa 5,0%

Vertailukelpoisten kauppakeskusten nettovuokratuotto,

yhteensa 7,4%

Vertailukelpoisten market-kohteiden nettovuokratuotto,

yhteensa -7,2%

Q12012

CITYCOn




Q1 2012 — Merkittavimmat tapahtumat

« Parantunut kayttdaste 95.5% (94.9%)
« Kauppakeskusten kayttdaste 97.0%
« Market ja myymalakiinteistdjen 85.9%
o Kiinteistojen arvot vakiintumassa. Ensimmaista kertaa sitten Q1 2011 yhtio
raportoi kiinteistokannan kayvan arvon voittoja; 5,9 Me
« Kolme ydinliiketoimintaan kuulumattoman kiinteiston myyntia: kaksi Ruotsissa ja
kauppakeskus Valtari Suomessa Kouvolassa
« Viisi kaynnissa olevaa kehityshanketta, joista suurin Koskikeskuksen uudistus
Tampereella
« Katsauskauden jalkeen kauppakeskushankinta: kauppakeskus Arabia Helsingissa,
vuokrattava pinta-ala 14 000 m?, 19.5 milj. euroa, nettotuotto kauppahinnalle
noin 6,0% (lahitulevaisuudessa 7,0%)

- CITyCcon



Tulevaisuuden nakymat

Operatiivinen liikevoitto, Me Operatiivinen tulos, Me
m €128.4 —
€135.4 80
130 | €57.3 -
70 tod4.4
110 60
90 50
117,4
105,3 107,7 105,0
" 40 50,9 SRR
43,8 ’
50 T T T T T 1 30 . . . . . .
2007 2008 2009 2010 2011 2012E 2007 2008 2009 2010 2011 2012E

B Operatiivinen liikevoitto Ohjauksen ennustehaarukka ® Operatiivinen tulos Ohjauksen ennustehaarukka

« Yhtio paivitti vuoden 2012 ohjauksensa Q1 - osavuosikatsauksen yhteydessa:

o Liikevaihdon odotetaan kasvavan 12 — 19 milj. eurolla

« Operatiivisen liikevoiton (EPRA Operating Profit) odotetaan kasvavan 11 — 18 milj. eurolla
« Operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) kasvavan 4 — 11 milj. eurolla

» osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS) olevan 0.21 — 0.23 euroa

201 CITycon




Ohjaus ja rahoituksen paakohdat

« Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen painotettu keskikorko oli 4,09%
(4,00%). Vuoden lopun korollisten velkojen painotettu keskikorko
koronvaihtosopimuksen mukaan lukien nousi 4,04% (3,91%).

 Yhtiolla oli kaytossaan likviditeettia 340,8 milj. euroa, joka koostui

nostamattomista sitovista luottolimiiteista (281,0 Me) ja rahavaroista
(59,8 Me).

« Omavaraisuusaste oli 35,9%, lainasalkun suojausaste 84,1%

« Keskimaarainen lainapaaomilla painotettu laina-aika oli 2,8 vuotta (2,8
vuotta).

o Kaksi lainakovenanttia

« Omavaraisuusaste: kovenanttitaso 32,5%. Lainasopimusten mukainen omavaraisuusaste oli
35,6%

» Korkokatekovenantti: kovenanttitaso 1,8x. Lainasopimusten mukainen korkokate 2,0

- CITyCcon



Vastuullisuus ja kiinteistbomaisuus
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Sustainability an Integral Part of Citycon’s Strategy

* Vuonna 2008 Citycon lisasi systemaattiset vastuullisuustavoitteet strategiaansa. Muutokset

vhtion strategiassa vuoden 2011 aikana vahvistivat vastuullisuuden roolia yhtiossamme:

"ekologisuus ja ekonomia” kulkevat kasi kadessa — panostus ymparistdasioihin tuo

kustannushyotyja.

Energia ja

materiaali-
kustannukset

Valmistautuminen
tuleviin

rajoituksiin ja
maarayksiin

Sidosryhminen
tarpeisiin ja

vaatimuksiin
vastaaminen

Hyvan tekeminen,
tehokkuuden lisaaminen

Energia Vesi
Jatteet

Terveys ja

turvallisuus

Ilmastonmuutos

Q12012
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Ymparistovastuun strategiset tavoitteet

2-3% vihentiminen Kasvihuonepaastdjen vahentaminen 20 % vuoteen 2020 mennessa
vuoden 2009 tasoon verrattuna (EU:n tavoitteena vahentaa It
padstoja 20 % vuoteen 2020 mennessa verrattuna 1990 tasoon)

) lImastomuutos Ry
Tavoite vuodelle 2012: :@i

Tavoite vuodelle 2012: E nergla
2-3% vihentiminen Energiankulutusta (sahko- ja Iampd) pienennetdaan 9 %

vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 tasoon verrattuna.
Energiatehokkuuden parantaminen.
Uusiutuvaan energiaan liittyvien ratkaisujen |6ytaminen

Tavoite vuodelle 2012: Ve5| . o
4.0 I/kavija Vedenkulutuksen alentaminen keskimaarin tasolle

3.5 I/kavija/vuosi

Tavoite vuodelle 2012: Jattelden kaSIttely

Kierratysaste 78% Vahintaan 80 % kierratysasteen saavuttaminen kauppakeskusten
Kaatopaikkajatteen jatteenkasittelyssa vuoteen 2015 mennessa.
osuus 22% Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen

kokonaisjatemaarasta enintdaan 20 %:iin vuoteen 2015 mennessa

Maankaytto — kehityshankkeiden ymparistdluokitus *ﬁ@

Kaikki kehityshankkeet toteutetaan ymparistéluokitusten periaatteiden
mukaisesti. Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ymparistossa hyvien

joukkoliikenneyhteyksien uclztztoul\zli“a CITYCOn




Meneillaan olevat kehityshankkeet

Kiinteisto

Koskikeskus
Tampere

Myllypuro
Helsinki

Iso Omena
Espoo

Magistral

Tallinna

Akermyntan
Tukholma

Pinta-ala,
mZ

ennen ja
jalkeen

27 700
28 600

7700
7 300

60 600
63 000

9500
11 900

8 500
10 100

Hankkeen Kumulatiiviset
lisdinvestoin toteutuneet
tiarvio, Me bruttoinvestoinnit,
vuoden lopussa,
Me
37,9 16,9
2)
21,3 21,3
7,6 2,5
7,0 5,1
6,9 0,5

Arvioitu tuotto
hankkeen
valmistuttua ja
vakiinnuttua, %

Esivuokra
usaste, %

6,6 82
7,4 71
- 82
8,3 80
6,9 83

Arvioitu
valmistumi
nen

11/
2012

05/
2012

11/
2012

05/
2012

12/
2012

Kauppakeskuksen taydellinen uudistus:
sisatilat, sisddankaynnit, julkisivut ja
rakennuksen kiinteistotekniset
jarjestelmat uudistetaan hankkeessa
perusteellisesti.

Uuden ostoskeskuksen rakentaminen
nykyisen tilalle Myllypuron metroaseman
viereen.

Ison Omenan laajennushanke, jossa
kauppakeskuksen entinen
kattopysakointialue toisessa kerroksessa
otetaan liiketilakayttoon.

Kauppakeskuksen uudistus- ja
laajennushanke, jossa sisatilat uudistetaan
kokonaisuudessaan. Kauppakeskus on
hankkeen aikana kokonaan suljettu.

Kauppakeskuksen uudistushanke, jossa
kauppakeskus ja sen pysakointi
uudistetaan ja sen energiatehokkuutta
parannetaan.

1 Tuotto hankkeen valmistuttua,% = arvioidut nettovuokrat kohteen vakiinnuttua (kolmantena vuonna hankkeen
valmistuttua ) sis. mahdollinen vajaakaytto / kokonaisinvestointi (=kaikki Cityconin kohteeseen investoima pddoma)

2 Helsingin kaupungilta vuonna 2008 saatu 5,9 milj. euron kertakorvaus verovaikutuksineen on vihennetty toteutuneista ‘ IW‘ OI l

bruttoinvestoinneista.

Q12012



Kohde

3)
Iso Omena

Espoo

Galleria
Oulu

IsoKristiina
Lappeenranta

Lippulaiva
Espoo

Myyrmanni
Vantaa

Tikkuri
Vantaa

Tumba
Centrum
Botkyrka,
Tukholman
alue

Suunnitteilla olevat kehityshankkeet

Hankkeen Arvioitu

pinta-ala,
mZ

28 000-
30000 "

25000

20 000

15000 *

12 000
20 000

15 000

6 000-
8000 "

investointi-
tarve, Me?

140

110

60-65

30-40

40

30-40

18-20

Hankkeen
kaynnistys-
tavoite

2012

2013”7

2012

2012

2013

2014

2012

Hankkeen
valmistumis-
vuosi, tavoite

2015

2015

2015

2014

2015

2016

2015

Lisatietoa

Suunnitteluvaraus yhdessa NCC Property Developmentin kanssa koskien tulevan Lansimetron Matinkylan
metroaseman maanpadallisia tiloja, bussiterminaalia ja kauppakeskus Ison Omenan laajennusta.
Tavoitteena on kehittada metrokeskus, jossa yhdistyvat laajat kaupalliset palvelut seka sujuvat yhteydet
metron ja liityntaterminaalin kesken. Tavoitteena on edeta hankkeessa samanaikaisesti vuonna 2015
valmistuva metrolinjan rakentamisen kanssa.

Galleria-korttelin kehittaminen kauppakeskukseksi yhdessa korttelin ja viereisen korttelin muiden
omistajien kanssa. Toisena padomistajana on Osuuskauppa Arina, jonka kanssa Citycon on solminut vuonna
2011 yhteistoiminta- ja maankdyttdsopimukset. Koko hankkeen investointiarvio on noin 140 milj. euroa.
Kaupunki on tehnyt paatdksen kallioon louhittavan pysakdintihallin toteuttamisesta omana
investointinaan. Pysakoéintihankkeen toteutus alkaa 2012.

Suunnitteilla nykyisen kauppakeskuksen uudistaminen ja laajentaminen. Yhteystoimintasopimus
kaupungin kanssa on allekirjoitettu. Kaupunki suunnittelee kaupunginteatterin sijoittamista
kauppakeskuksen laajennusosaan. Kaupallisen konseptin suunnittelu kdynnissa, kaavoitus on valmis.

Kauppakeskuksen laajennushanke. Sisatilojen uudistus valmis. Laajennusosan suunnittelu jatkuu.

Kauppakeskuksen laajennushanke keskuksen kahdelle eri puolelle. Vantaan kaupunki on myontanyt
Cityconille ja HOK-Elannolle suunnitteluvarauksen kauppakeskuksen vieressa oleville nk. terveystalon ja
Paalutorin tonteille. Pysdkdinti on tarkoitus siirtdd maan alle. Myyrmannin yhteyteen on suunnitteilla
Prisma-hypermarket seka asuntoja.

Laajennusta suunnitellaan. Citycon on hankkinut naapurikiinteistdja suunniteltua laajennusta varten.

Kauppakeskuksen laajennushanke. Yhteistoimintasopimus Botkyrkan kaupungin kanssa ja
asuntorakentamisesta yhteistyésopimus rakennusyhtion kanssa. Kaavoitusprosessi suunnitteilla aloittaa
Q2 2012.

1) Hankkeen pinta-alalla tarkoitetaan Cityconin omistamaa vuokrattavaa pinta-alaa; nykyisten tilojen muutosaluetta seka
laajennusosaa yhdessa.

2) Investointitarve muuttuu ja tarkentuu suunnittelun edetessa. Luku on tamanhetkinen paras arvio.

3) Osaomistieinen kohde.
4) Pinta-alalla viitataan vain laajennusosaan.
5) Hankkeen aikatauluun ja/tai projektin pinta-alan kokoon liittyy kaavoitusriski.

CITycon
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7%

Kiinteistoomaisuus

« 3,782 (3,782) vuokrasopimusta, joiden keskimaarainen kesto on 3,5 (3,1) vuotta

* Vuokrattava pinta-ala oli 971 830 m?

* Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa oli 8,5%

* Vuokrat ovat sidottu elinkustannusindeksiin (lahes kaikki sopimukset). Vuoden 2011
lopussa 49,0% (2010: 43,0%) vuokrasopimuksista oli sidottu myds vuokralaisen
lilkkevaihtoon.

* Vuokrasopimusten liikevaihtosidonnainen osa muodosti noin 1,8% (1,3%) nettovuokratuotoista 2010.

m Kahvilat ja ravintolat 30%
17 % Kauneus ja terveys 25%
m Muut erikoisliikkeet 20% -
|
W Palvelut ja toimistot 15% - —
. 10% +—
B Pukeutuminen 0
5%
Paivittaistavarat
21% 0% - . e e EEm T T T ]
Tavaratalot v % ™ 5 © A ® ) o x
& & & & & & x & {\ {\ .
O S L . A S S S
Vapaa-aika, kodin
tarvikkeet M Toistaiseksi voimassaoleva sopimus  M&ardaikainen sopimus M Aluksi ma&raaikainen sopimus
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Nettovuokratuoton kehitys segmenteittain

Ruotsi Baltia Yhteensa Liikevaihto

Q1/2010 21,3 6,4 9,8 0,0 125,4 186,3
Hankinnat 0,0 - - - 0,0 0,0
Kehityshankkeet 0,4 0,2 2,2 - 1,0 6,1
Divestoinnit 0,0 -0,4 - - -1,6 -2,3
Vertailukelpoiset kohteet -0,3 1,0 -0,2 - -0,2 1,3
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,8 0,0 0,0 2,5 4,5
Q1/2011 21,4 7,9 11,8 0,0 127,2 195,9
Hankinnat 0,1 0,5 6,0 - : 7,00 10,3
Kehityshankkeet 1,1 0,4 -0,3 - {539 6,5
Divestoinnit 0,1 -0,3 - - 0,80 -1,8
Vertailukelpoiset kohteet 0,4 0,6 0,9 - 4,0@ 3,2
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 0,0 0,1 0,0 1,6@ 3,0
Q1/2012 22,8 9,2 18,4 0,0 144,3 217,1

Q Hankinnat: Kristiine jaHogdalen (sis. viimeisin lisdhankinta Hogdaleniin)

@ Kehityshankkeet: Forum, Akersberga Centrum, Espoontori, Koskikeskus, Kirkkonummi, Myllypuro ja Martinlaakso.

@ Myynnit: Tumba Centrumin ja Akersberga Centrumin asunnot, Jakobsberg Centrumin “asuntotornit” ja muutamia ydinliiketoimintaan
kuulumattomia kohteita Suomessa.

@ Vertailukelpoiset kohteet: Positiivinen vert. kelp. nettovuokratuotto 4 Me tai +2.7%, kauppakeskusten osalta 7,3% etenkin
Lilieholmstorgetin, Ison Omenan ja Rocca al Maren ansiosta. Market- ja myymalakohteiden vert. kelp. Nettovuokratuotto -10,7%,
etenkin yhden pk-seudulla ja yhden Porissa sijaitsevan tyhjan kohteen vuoksi.

@ Muu: vahva Ruotsin kruunu SEK toi 1,6Me nettovuokratuottoja.

- CITyCcon



Kiinteistoomaisuus

KOKO KIINTEISTOKANTA Q1/2012 Q1/2011 Q4/2011

Kauden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 210 187 Lo 162
,:1II2<?)r1e|den vuokrasopimusten pinta-ala, 43 971 34143 49 370 177 006
Alkaneiden vuokrasopimusten

keskimaarainen vuokra, EUR/m? %) 19,1 17,1 19,8 19,7
Kauden aikana paattyneet

vuokrasopimukset, kpl e 168 Lo s
P4attyneid krasopimusten pinta-

af‘aa n:'?f)' en viokrasopimusten pinta 66 121 34 981 53 143 186 120
paattyneiden vuokrasopimusten

keskimaarainen vuokra, EUR/m? Y 16,1 16,7 17,2 18,1
Keskimaarainen vuokra, EUR/m? 20,5 19,1 19,7
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,5 94,9 95,5

1) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.
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Kiinteistoomaisuus

Vertailukelpoiset kohteet ovat olleet yhtion omistuksessa yli
24 kk ja niihin ei lasketa mukaan tontteja tai kehityshankkeita.
Vertailukelpoisiin kohteisiin kuuluu 74,0% koko
kiinteistokannasta. Naista 60,8% sijaitsee Suomessa ja 73,8%
koko Suomen kiinteistokannasta on mukana vertailukelpoisissa
kohteissa. Kauppakeskusten osuus on yhteensa 87,8%.

« Vertailukelpoiset nettovuokrat kasvoivat yht. +5,0%

« Kiinteistokannan laskennallinen annualisoitu vuokra- arvo

(annualised rental value) oli 233,5 milj. euroa.

« Sisaltaa annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu
vuoden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan,
vapaiden tilojen markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista
sopimuksista saatuun vuokratuottoon seka mahdollisiin muihin
vuokratuottoihimme. Vdliaikaiset vuokranalennukset ovat
mukana luvussa.

« Vuokrasopimusten todellinen vuokrataso vs. arvioitu

markkinavuokra +0,8%
» llmaisee kuinka paljon korkeampi Cityconin todellinen
vuokrasopimustaso on verrattuna ulkopuolisen arvioitsijan
kayttdamaan markkinavuokratasoon.

Q12012

Tyypillinen vuokrasopimus

I Liikevaihtoon sidottu osa (mahdollinen)
Yllapitokorvaus

B Elinkustannusindeksin osuus

B p3domavuokra

5 suurinta vuokralaista Osuus Vuokrasopimusten

vuokratuotoista keskimaardinen
31.12.2011 voimassa jaljella oleva
olevan sopimus- voimassaoloaika,
kannan mukaan, % vuotta

Kesko 17,2 % 4,5

S Group 5,6 % 8,2

ICA 3,4% 4,4

Stockmann 3,1% 2,5

Tokmanni 1,7 % 4,8

5 suurinta yhteensa 31,1 % 5,0

CITYCO



Kiinteistokannan tuottovaatimuksen kehitys
%
Kiinteistokannan kdypa arvo 2 547,8 Me (2 386,2)
« Kayvan arvon muutos 5,9 Me
« Kayvan arvon muutos kauppakeskuskiinteistoissa 8.9 Me
« Kayvan arvon tappio market ja myymala-kiinteistdissa -3.0 Me

8,5

7,5

5,5

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql
2006 2007 2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011 2012

@S omi Suomi ilman Isoa Omenaa Ruotsi B3 |tia Yhteensa

Kiinteistokannan tuottovaatimus on ulkopuolisen arvijoijan maéarittelema. ‘ IW‘ OI l
Q12012



Avainlukuja

Iso Omena




Lyhennelma tuloslaskelmasta

EUR million Q1/2012 Q1/2011 Q4/2011 2011

Bruttovuokratuotto 54,6 49,5 53,0 206,0
Kayttokorvaukset ja palvelutuotot 3,2 2,5 3,0 11,1
Liikevaihto 57,8 52,0 56,0 217,1
Hoitokulut 19,9 19,6 18,4 71,6
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,4 0,0 0,3 1,2
Nettovuokratuotto 37,5 32,4 37,3 144,3
Hallinnon kulut 6,7 5,5 9,2 28,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 5,9 1,2 -17,0 -35,3
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista 1,5 0,1 -0,3 0,6
Liikevoitto /-tappio 38,3 28,2 10,7 81,8
Rahoituskulut (netto) -16,1 -13,8 -16,3 -62,4
Osuus yhteysyritysten voitosta/tappiosta 0,0 0,1 0,3 0,3
Voitto/tappio ennen veroja 22,2 14,4 -5,3 19,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,3 -0,2 0,0 -0,9
Laskennalliset verot -2,6 -0,3 2,1 2,5
Katsauskauden voitto/tappio 19,3 13,9 -3,2 21,3
Muut laajat tuloksen eréat verojen jalkeen -5,2 13,2 -5,1 -26,2
Katsauskauden laaja voitto/tappio 24,5 27,1 -8,3 -4,9
Tulos/osake, euroa 0,06 0,05 -0,02 0,05
Operatiivinen tulos/osake, euroa 0,05 0,05 0,05 0,21
Operatiivinen tulos (EPRA earnings), Me 14,3 12,6 12,5 53,3
Lilketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,05 0,09 0,04 0,25

Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden tappio/voitto, Me 15,8 11,2 -5,4 13,0

Q12012
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Lyhennelma taseesta ja muita avainlukuja

TASE, Me

31.3.2012

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo
Pitkaaikaiset varat
Lyhytaikaiset varat

Varat

Oma paaoma

Velat yhteensa

Oma padoma ja velat

AVAINLUKUIJA

Omavaraisuusaste, %
Nettovelkaantumisaste, %

Oma padoma / osake, €

Nettovarallisuus (EPRA NAV), €

Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV), €
Nettotuotto-% (toteutunut)

Nettotuottovaatimus (ulkopuolisen arvioijan mukaan), %

Q12012

2547,8
2 564,7
79,7
2 644,5
945,3
1699,2
2 644,5

35,9
152,3
3,18
3,54
3,19
6,1
6,4

2 386,2
2401,7
69,6
2471,3
893,0
1578,3
2471,3

36,3
154,8
3,43
3,70
3,44
5,8
6,4

31.3.2011 31.12.2011

2522,1
2540,1
125,0
2677,7
961,8
1715,9
2677,7

36,0
151,4
3,25
3,62
3,29
6,0
6,4

CITYCOn



Rahavirtalaskelma 3 kuukauden jaksolle paattyen 31.3.2012

Miljoonaa euroa 1-3/2012 1-3/2011

Liiketoiminta

Rahavirta ennen kayttépaaoman muutosta 31,7 27,1
Kayttdpaaoman muutos 0,6 2,6
Liiketoiminnan rahavirta 32,3 29,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -13,4 -11,6
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,3 0,2
Toteutuneet kurssitappiot ja -voitot -4,7 -1, 9
Saadut/ maksetut valittdmat verot -0,3
Liiketoiminnan rahavirta (A) 14,2 21,7
Investoinnit
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken
rahavaroilla - -

Sijoituskiinteistdjen hankinnat - -
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, osuuksiin yhteisessa
madrdysvallassa oleviin yksikdihin seka aineettomiin ja

aineellisiin hyodykkeisiin -16,1 -23 0
Sijoituskiinteistdjen myynnit 16,3
Investointien rahavirta (B) 0,3 -21, 0
Rahoitus
Lyhytaikaisten lainojen nostot 25,9 8,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -48,4 -7,6
Pitkaaikaisten lainojen nostot 50,9 64,7
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -74,7 -49,1

Maksetut osingot ja pddoman palautukset

Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos (A+B+C)

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa

Q12012

Liiketoiminnan rahavirta alitti edellisvuoden tason, koska:
*  Rahavirta ennen kdyttépadoman muutosta kasvoi noin 17
prosenttia, mutta sita alensivat:
*  Kayttdpddoman positiivinen muutos selvasti
vertailujaksoa pienempi
*  Vertailukautta korkeammat maksetut
rahoituskulut
*  Kassavirran verot positiivisia vertailujaksolla
johtuen saaduista veronpalautuksesta
Kasvanut operatiivinen liikevoitto kasvatti rahavirtaa. Kasvu oli
seurausta toteutetuista hankinnoista, vertailukelpoisten
kohteiden vuokratuottojen kasvusta ja valmistuneista
kehityshankkeista.

Investointien rahavirta positiivinen koska ruotsalaisten
sijoituskiinteistdjen myynneistad saadut varat olittivat

kehityshankeinvestoinnit

Osakekohtainen liiketoiminnan nettorahavirta laski ylla
mainituista syista ja oli 0,05 euroa.

Osakekohtainen liiketoiminnan nettorahavirta oli linjassa
operatiivisen osakekohtaisen tuloksen kanssa, joka oli 0,05 euroa.

CITYyCon
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Avainluvut — Rahoitus

Lainakanta ja korkosuojaukset Korollisten velkojen jakautuminen

I Leinat (EUR 1506.0m) 423 Vaihtuvakorkoinen velka Kiintedkorkoinen velka
16% 17%

Korkojohdannaiset (EUR 1 009,1m)

317
275
258
,3m)
174 171
153 162
Kiintedkorkoiset
suojausinstrumentit
T T T T

67%

121

2012 2013 2014 2015 2016 2017-

Vuoden ensimmaiselld kvartaalilla korollinen nettovelka vaheni 17 miljoonalla eurolla paaasiassa myydyista
sijoituskiinteistdsta saatujen varojen ja positiivisen kassavirran ansiosta

Suojausaste pysyi korkealle 84 %:ssa — suojausaste nousi edellisesta neljanneksesta, koska vaihtuvakorkoisia lainoja maksettiin
takaisin

Likviditeettipuskuri kattaa eraantyvat lainat — Cityconin kdytossa oleva likviditeetti noin 341 miljoonaa euroa kattaa
lyhytaikaiset velat

Maltillinen rahoituspolitiikka jatkui: lainojen keskipituus 2,8 vuotta ja keskimaarainen korkosidonnaisuus 3,7 vuotta
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Avainluvut — Rahoitus

Lainakanta ja kdyttamattémat luottolimiitit Kiintedkorkoisen velan ja korkoswappien keskimaarainen

korko?)
o _ L ) )
450 - - Kiintezikorkoinen (EUR 258,0m) 6,0 % 5,60 % Kiinteakorkoinen velka Ko rkoswapit 5,50 %
387 . h
400 -
Vaihtuvakorkoinen (EUR 1 248,0m) . 4,80 %
350 B Luottolimiitit (EUR 281,0m) 4,50 %
300 - 266 275 4,0% H 3,65 %
250 - 2 0% 2,90 % 3,03 %
? o T
200 -
VVK-laina 160
150 - (EUR 71,3m) 126 2,0% o
95 105 106

100 - 73

3 50 51 65 1,0 % A

50 4 25
[ ] | B l 2 0 0,00 %
0 4 — T | — T T I 010 % T T T T T
2012 2013 2014 2015 2016 2017- 2012 2013 2014 2015 2016 2017-

* Ei merkittavia eradantymisia ennen vuoden 2013 kolmatta vuosineljannesta: valtaosa Cityconin lainoista erdantyvat vuonna
2013 tai sen jalkeen
* Vuonna 2012 merkittavin eraantyva laina on 150 miljoonan euron luottolimiitti, muut lyhytaikaiset velat koostuvat

yritystodistuksista ja normaaleista vuosittaisista lyhennyserista

CITycon

1) Keskikorko kyseisend vuonna erddntyvdlle kiintedkorkoiselle velalle ja korkoswapemel k%pégvappien keskikorko ei sisdlld
luottomarginaalia kun taas kiintedkorkoisen velan keskikorko sisdltdd luottomarginaalin.



Avainluvut - Velkasalkku

Velkatyypit Velkojen valuuttajakauma

LTL 1%

Syndikoidut pankkilainat

EUR
52%

58%

SEK
41%

Y

Yritystodistukset

2%

Pitkaaikaiset luottolimiitit

5% Joukkolainat
7%

* Yhtion rahoitus perustuu syndikoituihin pankkilainoihin, pitkdaikaisiin luottolimiitteihin ja
joukkovelkakirjalainoihin, jotka kattavat 64 % korollisesta velasta

* Vuoden lopussa Cityconilla oli kaytossaan likviditeettia 340,8 miljoonaa euroa, joka koostui
nostamattomista sitovista luottolimiiteista (281,0 miljoonaa euroa) ja rahavaroista (59,8 miljoonaa

euroa). Pois lukien yritystodistukset Citycon likviditeetti oli 313,9 miljoonaa euroa

- CITyCcon
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Avainluvut — Korkotaso ja velan suhde kiinteistdjen arvoon

Korkotason kehitys vuosineljanneksittain

i

1,00 %

Miljoonaa euroa
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Katsauskauden keskikorko, % =—&— Periodin lopun korkotaso, %

Periodin lopun 6kk euribor, %

$52,.3

600 -

Nettovelka ja velan suhde kiinteistojen arvoon

1540,1

' 14455*632446,

1369 138603895 [ |

131233272
12723

12051312211 1234,8

11843 1194,61913

1147,3149,4

878,22
81,

863,3

2
7833

608,5

Q1- Q2- O3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4- Q1- Q2- O3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4- Q1- Q2- O3- Q4- Q1-
06 06 06 06 07 07 07 07 08 08 08 08 09 09 09 09 10 10 10 10 11 11 11 11 12

I Korollisen nettovelan kdypa arvo, EURm Velan suhde kiinteistdjen arvoon, %

e Markkinakorkojen muutosten vaikutus nakyy tuloslaskelmassa tietylla viiveella ja ensimmaisen

vuosineljanneksen aikana vuoden 2012 painotettu keskikorko nousi ja oli 4,09 % (Q4 11: 4,03%)

e Katsauskauden lopun keskikorko laski ja oli 4,04 % alentuneen markkinakorkotason seurauksena

* Konsernin nettovelan suhde kiinteistdjen arvoon (ns. loan-to-value, LTV) laski johtuen

pienemmasta nettovelan maarasta seka sijoituskiinteistdjen kayvan arvon voitoista

Q12012
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1) FTSE EPRA indeksin ja OMX Helsinki CAP indeksin arvot 2.1.2009 on maaritelty Cityconin osakearvoon 1,90euroa

Nasdaq OMX Helsinki CAP

FTSE EPRA



Omistus

« Maaliskuun lopussa yhtion markkina-arvo oli

697,3 milj. euroa o
Osakkeenomistajat

« 5741 rekisteroitya osakkeen omistajaa

M kotimaiset ™ kansainvaliset

e Suurimmat omistajat
e lImarinen 8,99%
« Gazit-Globe 48,0%

« Citycon on mukana GPR 250 Property
Securities Index:ssa, jossa on mukana 250
maailman vaihdetuinta osaketta.

« Yhtio on lisdksi mm. FTSE EPRA/NAREIT Global
Real Estate Index:ssa.

o CITYyCon
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Ymparistovastuun tavoitteet ja tulokset 2011

Tavoitteet vuodelle 2011 Tulokset 2011

Kasvihuonekaasupaastojen vahentaminen 20 prosentilla vuoteen 2020 2.3% vert.kelp. @
mennessa vuoden 2009 tasosta. ° kauppakeskukset -0,8%
Energiankulutuksen (sahko, 1ampo ja jadhdytys) pienentdminen 9 prosentilla 5-3% vert.kelp. @
vuoteen 2016 mennessa vuoden 2009 tasoon verrattuna. ° kauppakeskukset -2,4%
Veden kulutuksen alentaminen: keskimaarin alle 3,5 I/kavija/vuosi. 3,81/kavija 4,3 |/kavija .
Vahintaan 80 prosentin kierrdatysasteen saavuttaminen kauppakeskusten 8% 2% @
jatteenkasittelyssa vuoteen 2015 mennessa. ° °
Kaatopaikkajatteen osuuden pudottaminen kokonaisjatemaarasta enintaan 2% 22% @
20 prosenttiin vuoteen 2015 mennessa ° °
o . e . . . Kaikki 2011 valmistuneet

Kaikki kehityshankkeet toteutetaan ymparistoluokitusten periaatteiden .

. ) hankkeet arvioitu LEED saavutettu @
mukaisesti. . o

kriteereilla

Kehityshankkeet sijaitsevat rakennetussa ymparistéssa hyvien
. .. . . 100 % saavutettu @
joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla.
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Rahoituskulujen erittely

Muutos- Muutos-%

Nettorahoituskulut (miljoonaa euroa) % ( ) (9-0-q)
o \Y-O-Y -O=

Rahoituskulut:

Korkokulut -15,4 -15,5 -13,0 18 % -1%
Valuuttakurssitappiot 0,0 0,0 0,1 -93 % -57 %
Jarjestelypalkkioiden jaksotus -0,3 -0,3 -0,3 8% 2%
VVK:n option laskennallinen kulukirjaus -0,4 -0,4 -0,4 8% (073
Muut kulut -0,3 -0,3 -0,4 -27 % 8 %
Rahoituskulut yhteensa: -16,4 -16,4 -14,0 17 % 0%
Rahoitustuotot:
Korkotuotot 0,3 0,2 0,2 78 % 56 %
Johdannaisten kdyvan arvon muutos 0,0 0,0 0,0 n.m. n.m.
Voitto vaihtovelkakirjalainan takaisinostosta 0,0 0,0 0,0 n.m. n.m.
Rahoitustuotot yhteensa: 0,3 0,2 0,2 78 % 56 %
Nettorahoituskulut -16,1 -16,3 -13,8 16 % -1%

Ensimmaisella vuosineljanneksella korkokulut laskivat 0,1 miljoonaa euroa johtuen markkinakorkojen
laskusta

Nettorahoituskulut laskivat noin 1 prosentin verrattuna edelliseen vuosineljannekseen ja olivat 16,1
miljoonaa euroa. Lasku johtui korkokulujen laskusta ja korkotuottojen noususta

Korkokulut kasvoivat 2,4 miljoonaa euroa edellisvuoden ensimmaisesta neljanneksesta, koska velan
maara oli suurempi, korkojen padaomittaminen laski ja Ruotsin kruunu vahvistui. Taman seurauksen

nettorahoituskulut nousivat 2,3 miljoonaa euroa eli noin 16 prosenttia vuoden takaisesta
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Nettorahoituskulut Q4 2011 vs. Q1 2012

Miljoonaa euroa
18 -
-0,2 -0,0 -0,0 +0,0
16 -
14 -

12

10 -

O T T T T T T

4Q2011 Nettokorkokulut Palkkiot Johdannaisten Muut 1Q2012
arvostus

201 CITycon



Illustrative Calculation of ICR Covenant Using Q1 2012 Financials*

Q1 2012 EBITDA for covenant EBITDA=EUR 121.4 + EUR 1.0 + EUR
calculation: direct operating profit + 3.4

IS <= MEm-e2in = EUR 125.8 million for rolling 12-

exceptional items e e

EUR million Q2 Cumulative

EPRA Earnings 2011 12-months
Net rental income 37,5
Direct administrative expenses -6,6
Direct other operating income and expenses 0,1

EPRA operating profit 31,0
Direct net financial income and expenses -16,1
Direct share of loss/profit of joint ventures 0,0
Direct current taxes -0,3
Change in direct deferred taxes 0,2
Direct non-controlling interest -0,4

EPRA Earnings, total 14,3

Net financials = EUR 64.7 - EUR 1.6 -
EUR 0.3

Q1 2012 Net financials for covenant
calculation: direct net financials — non-

cash option amortization from = EUR 62.8 million for rolling 12-

month period

convertible +/— other adjustments incl.

FX gains or losses

CITYyCon

* All number are approximations



lllustrative Calculation of Equity Ratio Covenant Using Q1 2012

Financials™
Equity for covenant calculation: total Equity = EUR 945.3 + EUR 68.6 — EUR
shareholders’ equity + subordinated 62.9 + EUR 37.1

debt — non-controlling interest +/— fair - EUR 988.1 million as at 31 Mar 2012

value of derivatives included in equity

EUR million

Liabilities and shareholders' equity

Shareholders' equity

Share capital 259,6 259,6
Share premium fund 131,1 131,1 Equity ratio on 31 Mar 2012
Fair value reserve -41,2 -5,9 _ (988.1/2,561.5) - 38.6%
Invested unrestricted equity fund 243,1 174,3
Retained earnings 289,8 280,4

Total equity attributable to parent company shareholders 882,4 839,6
Non-controlling interest 53,4

Total shareholders' equity 893,0

Total liabilities 1578,3

Total balance sheet = EUR 988.1 + EUR
1,699.2 - EUR 68.6 —EUR 57.2

Total balance sheet for covenant
calculation:Equity (as defined above) +
total liabilities — subordinated debt +/

= EUR 2,561.5 million as at 31 Mar

— fair value of derivatives and other 5012

adju
a
* All number are approximations
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Taustaa

Cityconin kehitys markkinajohtajaksi ja kansanvaliseksi kiinteistosijoitusyhtioksi

1988
* Citycon listautuu Helsingin porssin paalistalle
* Sijoitukset toimistokiinteistdihin

1998

* Keskittyminen liikekiinteistoihin

* Kaksi suurta liikekiinteistbhankintaa

* Toimistokiinteistdbomaisuudesta luopuminen
* Ulkoistettu kiinteistonhallinta

1999
* Citycon hankkii omistukseensa 13
kauppakeskusta

2003

* Kiinteistbomaisuus kasvaa merkittavasti
Cityconin omistusrakenne muuttuu ja
kansainvalisten sijoittajien mielenkiinto heraa

2004
* Cityconin kasvu jatkuu
* Omistusrakenne kansainvalistyy merkittavasti

* Citycon kartoittaa laajentumismahdollisuuksiaan

Baltiassa ja Skandinaviassa

2005

* Citycon kansainvalistyy ostamalla ensimmaiset

kiinteistot Ruotsista ja Virosta
* Citycon kasvattaa omistusosuuttaan useista
suomalaisista kauppakeskuksista

2006

* Kansainvalistyminen jatkuu yhtién
kasvustrategian mukaisesti investoinneilla
Ruotsiin, Suomeen ja Liettuaan

* Myy ydinliiketoimintaan kuulumattomia
kiinteistoja keskittydkseen entistd vahvemmin
kaupan suuryksikoihin

Kdynnistaa merkittavia kehityshankkeita

2007

*Uusia hankintoja, laajentaa Uumajaan
*Merkittavia uusia kehityshankkeita

* Kehityshanke Tampereen Hervannassa
valmistuu

* Iso Omena Cityconin omistukseen syyskuussa

2008
* Myy 40% Isosta Omenasta GIC:lle

¢ Citycon panostaa entista enemman ymparisto-

ystavalliseen, kestavdan rakentamiseen ja
kehittamiseen

*Hanke Triossa valmistuu
Q1 2012

—

2009

* Trio saa LEED-luokituksen

* Myy ydinliiketoimintaan kuulumattomia
asuntoja Ruotsissa ja aloittaa Akersberga
Centrumin uudistamisen

* Lilieholmstorgetin ja Rocca al Maren
kehityshankkeet valmistuivat

2010

* Yhtio jatkaa kohteidensa kehittamista
etenkin Suomessa; Forum Jyvaskylassa,
Espoontori, Martinlaakso ja Myllypuro
merkittavimmat hankkeet.

* Yhtio jatkaa ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden myyntia.
Muutoksia ylimmassa johdossa.

2011

-Uusi toimitusjohtaja ja muita muutoksia
johdossa

-Strategian paivitys ja ydinkiinteistdjen
uudelleen maaritys

Kristiinen ja Hogdalenin hankinnat
-Kehityshankkeita ja ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden myynteja

CITycon



Cityconin suurimmat kauppakeskukset

Iso Omena Myyrmanni Trio (sis. Hansa) Forres
Rakennettu 2001 1994/2007/2010 = 1977/87/2008 llg;; aiva
Vuokr.m? 60500 m? 45700 m? . 45700 m? ¥ 8IS ssoom?
Omistus 60 % 100 % 89.3% L Bs - m
mrvew 0
ool
Koskikeskus Jyvédskyldn Forum
1988 1953/91/2010
27 700 m? 22 000 m?
88% Citycon 69 %
Liljeholmst t P
23;9 SR Akersberga Centrum Strompilen
40900 m? 1985/96/2011 1927/1997
100 % 27 500 m? 26 800 m?
75% B
Jakobsbergs
st t Tumba Centrum Centrum
192"7‘;355 i 1952/2002 1959/93
36 400 m? 29100 m? 56 300 m?
1009 100 %
85% % 0
Rf»cca al Mare Kristiine Mandarinas Magistral
Viro Viro Liettua Viro
1998/2009 1999/2002/2010 2005 2000
53300m? 42500 m? 8000 m? 9500 m?
100 % 100% 100 % 100 %
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Yhteystiedot

Sijoittajasuhteet

Marcel Kokkeel
Toimitusjohtaja

Tel. 0207 664 521
Marcel.Kokkeel@citycon.fi

Eero Sihvonen

Talousjohtaja, varatoimitusjohtaja
Puh. 050 5579 137
Eero.Sihvonen@citycon.fi

Hanna Jaakkola

Sijoittajasuhde- ja viestintdjohtaja
Puh. 040 5666 070
Hanna.Jaakkola@citycon.fi
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