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Citycon Q3:
Vakaa tulos, Sektor osana Cityconia

VUODEN 2015 KOLMAS VUOSINELJANNES

Liikevaihto nousi 86,0 miljoonaan euroon (Q3/2014: 61,4 milj. euroa) johtuen l&hinn norjalaisen
kauppakeskusyhtié Sektor Gruppen AS:n (Sektor) hankinnasta. Sektorin liikevaihto oli 27,7 miljoonaa euroa.
Tama vaikutti positiivisesti myds nettovuokratuottoihin, jotka olivat 59,7 miljoonaa euroa (44,2 milj. euroa).

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 9,4 miljoonaa euroa eli 31,7 % 38,9 miljoonaan euroon erityisesti
Sektorin hankinnan seurauksena. Sektorin vaikutus operatiiviseen liikevoittoon oli 16,4 miljoonaa euroa.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) laski 0,046 euroon (0,047 euroa) johtuen korkeammasta
osakemaéarésta, joka nousi heindkuussa toteutetun merkintdoikeusannin seurauksena.

Tulos/osake oli 0,03 euroa (0,04 euroa). Lasku oli seurausta |5hinna kertaluonteisista Sektorin hankintaan
liittyvista hankinnan kuluista (6,0 milj. euroa), korkeammasta osakemaarasta ja suuremmista kiinteistdjen
myyntitappioista.

TAMMIKUU - SYYSKUU 2015

e Liikevaihto nousi 206,2 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2014: 184,5 miilj. euroa) johtuen |5hinn& Sektorin
hankinnasta. Divestoinnit laskivat liikevaihtoa 4,6 miljoonaa euroa.

* Nettovuokratuotot nousivat 14,2 miljoonaa euroa eli 11,1 % ja olivat 142,1 miljoonaa euroa (127,8 milj. euroa),
johtuen I5hinna edella esitetyista syista. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 0,5 miljoonaa
euroa eli 0,6 % ilman valuuttakurssien muutosta.

e Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 20,9 miljoonaa euroa eli 27,7 % lshinna Sektorin hankinnan
seurauksena. Liséksi matalammat operatiiviset rahoituskulut kasvattivat operatiivista tulosta 7,2 miljoonaa
euroa. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,136 euroa (0,141 euroa).

* Tulos/osake oli 0,12 euroa (0,11 euroa).

e Liiketoiminnan nettorahavirta/osake nousi 0,14 euroon (0,11 euroa) johtuen p&aasiassa Sektorin hankinnasta
ja alhaisemmista maksetuista koroista.

AVAINLUVUT

IFRS:n mukaiset tunnusluvut Q3/2015 Q3/2014 %" Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 %" 2014

Liikevaihto Me 86,0 614 40 206,2 184,5 11,8 2453

Nettovuokratuotto Me 597 447 351 1421 1278 11 1694

Katsauskauden voitto/tappio

emoyhtién omistajille Me 22,0 20,2 90 84, 612 37,6 84,5

Tulos/osake, euroa? EUR 0,03 0,04 -18]1 012 on 34 015

Liiketoiminnan nettorahavirta/

osake, euroa? EUR 0,08 0,06 442 014 on 26,9 0,12

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Me 4036 27590 46,3 4036, 27590 46,3 2769)

Luototusaste (LTV) % 452 36,7 233 452 36,7 233 38,6

EPRA:n mukaiset tunnusluvut

Operatiivinen liikevoitto

(EPRA Operating profit) Me 54,7 404 354 1272 14,7 10,8 1498
Operatiivinen tulos

(EPRA Earnings) Me 389 29,6 317 96,4 75,5 277 997
Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS, basic)? EUR 0,046 0,047 -2,8 0136 0,141 -4,0 0178
Nettovarallisuus/osake

(EPRA NAV per share) EUR 2,83 2,99 -53 2,83 299 -53 3,01

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa vuosien 2015 ja 2014 viliseen muutokseen.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maéralla heinskuussa 2015 toteutetun merkintéoikeusannin seurauksena.
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TOIMITUSJOHTAJA, MARCEL KOKKEEL:

Taman vuosineljanneksen ja yksi Cityconin historian tarkeimmista tapahtumista oli Sektor-yrityskaupan toteutuminen
heingkuussa. Cityconin Norjan-toimintojen tulos, joka on nyt ensimmaista kertaa mukana Cityconin taloudellisissa
luvuissa, vastasi odotuksiamme. Arvioitsijamme vahvisti kiinteistsjen kdyvat arvot, jotka olivat linjassa Sektorin
hankintahinnan kanssa.

Ylipaataan Cityconin operatiivinen tulos vuoden kolmella ensimmaisells neljannekselld on ollut vakaa: vertailukelpoiset
nettovuokratuotot ovat kasvaneet 0,6 % ja vuokrausaste on noussut 96,7 %:iin. Operatiivinen tulos Ruotsissa oli erityisen
vahva, kun taas Suomessa taloustilanne ja vahittaiskaupan toimintaympéristé on jatkunut heikkona. Virossa kilpailu
kauppakeskusalalla on kasvanut viime aikoina.

Varmistimme neljanneksen aikana Sektorin hankinnan jslleenrahoituksen kolmella onnistuneella joukkovelkakirjalainalla,
joista yksi oli euromaérainen ja kaksi Norjan kruunuméaraista. Rahoitusasemamme on néin ollen vakaa ja olemme
edelleen sitoutuneet 40-45 %:n luototusastetavoitteeseemme (LTV).

Heti Sektorin hankinnan toteuttamisen jslkeen kaynnistimme kattavan prosessin toimintojen integroimiseksi Cityconiin.
Tehokkaan prosessin ansiosta olemme nopealla vauhdilla saavuttaneet térkeét virstanpylvaat, joita ovat muun muassa
One Citycon -organisaatiomallin toteuttaminen, mukaan lukien keskeiset nimitykset, ja Sektorin uudelleenbrandays
Cityconin bréndin alle. Olemme valmiita seuraavaan vaiheeseen eli yhtengistsmaan liiketoimintaprosesseja ja jarjestelmia
ja sitd my6ts tehostamaan toimintaa lisaé.

Kiinteistskannan parantaminen on edelleen yksi johdon keskeisista painopistealueista. Jatkoimme ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kohteiden myyntid myymalls 13 market- ja myymaélskohteen portfolion Suomessa. Lokakuussa myydyt
kaksi kiinteistéa mukaan lukien olemme vuoden 2011 heindkuun strategiapéivityksen jdlkeen myyneet yhteenss 42
kiinteistsa yli 250 miljoonalla eurolla. Aikomuksenamme t3lla hetkelld on myyda lisaa kiinteistsja noin 100-150 miljoonan
euron arvosta seuraavan 1,5 vuoden aikana.

Jatkoimme my&s portfoliomme vahvistamista aktiivisella kehitysstrategiallamme. Uudistettu ja laajennettu IsoKristiina
vietti menestyksekk&asti avajaisiaan Lappeenrannassa, ja Géteborgissa sijaitsevan MéIndal Gallerian rakentaminen
kaynnistyi. Ison Omenan vuokraus edistyi hyvin, ja vuoden 2016 kolmannella neljénnekselld avattavan kauppakeskuksen
ensimmadisen vaiheen esivuokrausaste on jo 65 %.

SEKTOR GRUPPENIN HANKINTA
- CITYCONISTA TULI POHJOISMAIDEN SUURIN LISTATTU KAUPPAKESKUSYHTIO

Citycon toteutti 14.72015 norjalaisen kauppakeskusyhtis Sektor Gruppen AS:n (Sektor) koko osakekannan hankinnan.
Velaton hankintahinta oli noin 1,47 miljardia euroa ja kiteiskauppahinta noin 540 miljoonaa euroa. Sektor on konsolidoitu
Cityconin taloudellisiin lukuihin 1.7. alkaen.

Sektor, joka otti kayttésn Cityconin brandin 15.10., on Norjan toiseksi suurin kauppakeskusten omistaja, johtaja ja
kehittajs. Sektorin kiinteistdomaisuus koostuu yhteensd 34 kauppakeskuksesta, joista 20 on kokonaan omistettuja tai
enemmistdomisteisia, nelja on vdhemmistdomisteisia, kaksi on vuokrattuja ja kahdeksan muiden omistajien puolesta
hallinnoituja kauppakeskuksia.

Yrityskauppa vahvisti Cityconin asemaa Pohjoismaiden suurimpana kauppakeskuksiin keskittyneend listayhtiona
bruttoarvolla (Gross Asset Value, GAV) laskettuna ja Manner-Euroopan kolmanneksi suurimpana listattuna
kauppakeskustoimijana. Cityconin toiminta kattaa yrityskaupan myta kaikki Pohjoismaat ja hankinta kasvatti yhtién
bruttoarvoa 3,4 miljardista eurosta 4,7 miljardiin euroon.

Cityconin Norjan kiinteistsjen kiypa arvo oli 1,33 miljardia euroa katsauskauden lopussa. Kauppahinta 1,47 miljardia
euroa (12,3 miljardia Norjan kruunua) sisélsi tiettyj& tavanomaisia oikaisuja ja perustui Norjan kruunun vaihtokurssille 8,4.
Q3-katsauskauden lopussa vaihtokurssi oli 9,5. Matalammat k&yvét arvot Q3-katsauskauden lopussa selittyvat Norjan
vaihtokurssin heikkenemiselld. Hankinnasta syntyi liikearvoa 182,8 miljoonaa euroa (katsauskauden lopun vaihtokurssilla),
joka koostuu kahdesta osasta, osasta joka syntyi pagosin laskennallisen verovelan seurauksena ja toisesta, joka syntyi
valuuttakurssimuutoksesta kiintedn NOK/EUR-kurssin seurauksena. Hankinnan myé&ts syntyneests likearvosta l6ytyy
lisatietoa liitetiedoista sivulta 30.

Yrityskaupan rahoitus sisélsi noin 600 miljoonan euron merkintaoikeusannin, noin 2,65 miljardia Norjan kruunuméaréisia
joukkovelkakirjalainoja ja noin 300 miljoonan euromaéraisen joukkovelkakirjalainan. Lisétietoa yrityskaupan rahoituksesta
|&ytyy osiosta 'Rahoitus’.
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SEKTORIN HANKINNALLA KASVUA NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 11,1 % ja olivat 142,1 miljoonaa euroa (127,8 milj. euroa). Téma johtui pasasiassa
Sektorin hankinnasta, joka lisasi Cityconin nettovuokratuottoja 18,1 miljoonalla eurolla. Yrityskauppa tasoitti divestointien
ja heikentyneen Ruotsin kruunun vaikutusta, jotka laskivat nettovuokratuottoja vastaavasti 2,7 miljoonaa ja 1,0 miljoonaa
euroa. Liséksi kdynnissa olevat kehityshankkeet kuten Ison Omenan laajennushanke sek3 uudistushanke Myyrmannissa
laskivat nettovuokratuottoja 0,8 miljoonaa euroa. Cityconin likevaihto oli 206,2 miljoonaa euroa (184,5 milj. euroa), jota
Norjan liketoimintayksikén hankinta vahvisti 27,7 miljoonalla eurolla. Divestoinnit ja heikompi Ruotsin kruunu vdhensivat
likevaihtoa vastaavasti 4,6 miljoonalla ja 1,6 miljoonalla eurolla.

Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotot kasvoivat 0,3 miljoonaa euroa eli 0,3 % ja nettovuokratuotot kehittyivat
positiivisesti nousten 0,5 miljoonaa euroa eli 0,6 %. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut olivat 0,4 % viime vuotta
alhaisemmat, jota selitti tiukka kustannushallinta seka sshké- ja lammityskulujen lasku. Kauppakeskuksissa vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat 0,9 %, kun taas market- ja myymalskiinteistsissa ne laskivat 3,5 %. Erityisesti Ruotsin
kauppakeskuskohteet, kuten Liljeholmstorget Galleria, Akersberga Centrum ja Hgdalen Centrum, mutta myss
Koskikeskus, vaikuttivat positiivisesti kauppakeskusten vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvuun. Vertailukelpoisilla
kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin
kohteisiin eivét kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivétka tontit. Taman vuoksi mydskaan Norjan kohteet eivét sisélly
vertailukelpoisiin kohteisiin.

NETTOVUOKRATUOTTO JA LIIKEVAIHTO SEGMENTEITTAIN JA KIINTEISTOKANTAKOHTAISESTI

Nettovuokratuotot Liikevaihto
Baltia ja uudet
Me Suomi Ruotsi markkinat Norja Yhteensa Yhteensi
Q1-Q3/2013 772 30,7 19,0 - 126,9 186,6
Hankinnat - - -0,2 -0,2 -0,1
Kehityshankkeet -0,7 04 21 17 1,6
Divestoinnit -13 -04 - -18 -35
Vertailukelpoiset kohteet 2,0 0,8 0,2 3,0 2,6
Muu (sis. Valuuttakurssieron ja IFRIC 21 vaikutuksen) 0,0 17 0,0 -18 24
Q1-Q3/2014 77 29,7 21 - 1278 184,5
Hankinnat 0,0 - 0] 18] 18,2 279
Kehityshankkeet 14 0,6 - - -0,8 -05
Divestoinnit -19 0,0 -0,8 - 2,7 -4,6
Vertailukelpoiset kohteet 0,0 11 -05 - 0,5 04
Muu (sis. Valuuttakurssieron ja IFRIC 21 vaikutuksen) 0,0 -10 0,0 0,0 -10 -1.6
Q1-Q3/2015 73,8 30,3 198 18] 142 206,2

VUOKRAUSASTE PARANI SEKTORIN HANKINNAN MYOTA

Koko kiinteistskannan taloudellinen vuokrausaste nousi 96,7 %:iin (95,7 %). Vuokrausasteen parantuminen vuoden-
takaiseen verrattuna johtui pa&dosin Sektorin hankinnasta Norjan kohteiden vuokrausasteen ollessa korkea, 98,4 %.
Vajaakayttd laski myds Suomessa ja Ruotsissa. Kauppakeskusten taloudellinen vuokrausaste oli 96,8 % (96,0 %) ja

market- ja myymalakiinteistsjen 93,7 % (93,0 %).

Yhtisn vuokrattava pinta-ala nousi 34,2 % 1274 100 nelidmetriin Sektorin hankinnan myéta. Kauden lopussa Cityconilla oli

yhteenss 4 204 (3 196) vuokrasopimusta, joiden keskimaarginen jsljells oleva voimassaoloaika oli 3,3 vuotta (3,3 vuotta).

Keskimaarainen neliévuokra nousi 21,7 eurosta 22,4 euroon pasasiassa Norjan kiinteistsjen hankinnan, indeksikorotusten
ja divestointien vuoksi. Vahittaiskaupan haasteet Suomessa johtivat koko kiinteistskannan -3,6 %:n negatiiviseen
vuokranmuutokseen uusituissa vuokrasopimuksissa katsauskauden aikana.

Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta vertailukelpoisissa kauppakeskuskohteissa oli 9,3 % edellisen 12 kuukauden
aikana.
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Q3/2015 Q3/2014 Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Vuokrattava pinta-ala m? 1274100 949 230 1274100 949 230 933040
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 96,7 957 96,7 95,7 96,3
Vuokrasopimusten keskimé&aréinen jaljells
oleva voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 33 33 33 33 32
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo ? Me 3435 2462 3435 2462 243
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 224 217 224 217 21,6
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset  kpl 199 139 591 41 595
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala? ~ m? 47275 27 999 121238 88 400 122 568
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra? EUR/m? 25] 18] 229 190 199
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 327 166 819 502 724
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala?  m? 109 743 2871 203883 97 054 144 880
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra? EUR/m? 19,0 21,6 19,7 215 210
Uusittujen vuokrasopimusten
vuokranmuutos % 2,8 -39 36 -6,2 -34
Nettotuotto ® % 6,0 63 6,0 6,3 6,3
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 6,5 6,5 6,5 6,5 6,6

1) Siséltaa annualisoidun bruttovuokratuoton, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan,
liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivat valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.

3) Viittaa samassa tilassa saman vuokralaisen kanssa uusittuihin sopimuksiin.

4) Sisaltaa kayttamattdman rakennusoikeuden arvon.

VAHITTAISKAUPPA VETAA RUOTSISSA JA NORJASSA

Kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi 1% kauden aikana ja kavijamaarét laskivat 1% edellisvuoden
vastaavaan jaksoon verrattuna. Myynnit ja kdvijamaarat nousivat Ruotsissa ja Norjassa, mutta laskivat Suomessa
ja Virossa johtuen pagosin heikosta vahittaiskaupan kehityksestd Suomessa seké kiristyneest3 kilpailutilanteesta
yksittisissa kauppakeskuskohteissa Suomessa ja Virossa. Kokonaisuudessaan vertailukelpoinen (LFL, like-for-like)
kauppakeskusmyynti ja kévijamaarat laskivat molemmat 2 % vertailukauteen ndhden.

KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT "

Verrattuna vuodentakaiseen, % Myynnit Myynnit, LFL Kavijamaara Kavijamaara, LFL
Suomi -1 -3 2 -4
Ruotsi 4 2 1 0
Baltia ja uudet markkinat -6 -7 -3 -1
Norja 3 - 1 -
Kauppakeskukset, yhteens 1 -2 -1 -2

1) Myynti- ja kavijaimaaraluvuissa on mukana arvioita.
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RAHOITUSKULUJEN LASKU TUKI OPERATIIVISEN TULOKSEN KASVUA

Hallinnon kulut olivat 25,1 miljoonaa euroa (14,4 milj. euroa). Kulujen nousu 10,7 miljoonalla eurolla johtui l&hinna
Sektorin hankinnasta seka hankintaan liittyvista aktivoimattomista 6,0 miljoonan euron transaktiokuluista. Muutoin
hallinnon kulujen nousu oli p&&asiassa seurausta korkeammista | T-kuluista. Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun
lopussa yhteensa 318 (152) henkil®4, joista 83 oli Suomessa, 50 Ruotsissa, 10 Virossa, 3 Hollannissa ja 172 Norjassa.

Liikevoitto oli 115,2 miljoonaa euroa (127,8 milj. euroa). Liikevoiton lasku edellisvuoteen verrattuna johtui l&hinng
suuremmista myytyjen sijoituskiinteistdjen nettotappioista, pienemmisté nettovoitoista sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kdypaan arvoon seka Sektorin hankintaan liittyvista kertaluonteisista transaktiokuluista.

Rahoituskulut (netto) laskivat 24,8 miljoonalla eurolla 40,9 miljoonaan euroon, vaikka velan mé&aré oli korkeampi,
|5hinn&d merkittavasti alhaisemman keskikoron, heikentyneen Ruotsin kruunun kurssin, seka alempien kertaluontoisten
rahoituskulujen seurauksena.

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 13,0 miljoonaa euroa (9,5 milj. euroa). Kasvu johtui pdaasiassa kauppakeskus Kista
Gallerian suuremmasta kdyvén arvon voitosta.

Katsauskauden voitto oli 85,2 miljoonaa euroa (66,7 milj. euroa). Voitto kasvoi alhaisempien rahoituskulujen seurauksena.

TASE JA RAHAVIRTA

KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO NOUSI

Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo nousi 1267,0 miljoonalla eurolla 4 036,1 miljoonaan euroon (31.12.2014: 2 769,1 milj.
euroa) 1414,8 miljoonan euron bruttoinvestointien johdosta (sisltden kiinteistdjen hankinnat). Sektorin kiinteist&jen
yhteenlaskettu kdypa arvo oli 1332,4 miljoona euroa 30.9.2015. Lis&ksi sijoituskiinteistdjen arvoa nostivat 7,1 miljoonan
euron nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon. Divestoinnit laskivat sijoituskiinteistsjen kdyp&a
arvoa 97,7 miljoonalla eurolla ja valuuttakurssimuutokset 1,2 miljoonalla eurolla. Sijoituskiinteistsjen kdyp&a arvoa
myds pienensi 56,0 miljoonalla eurolla ydinliketoimintaan kuulumattomien kiinteistdjen siirto myytévissa oleviin
sijoituskiinteistsihin.

Yhtis on maaritellyt muut kauppapaikat (market- ja myymalskiinteistét) ydinliiketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi
ja aikoo myyda ne seuraavien vuosien aikana arvonlisdystoimenpiteiden jélkeen.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

30.9.2015 3112.2014

Sijoitus- Sijoitus-

Kiinteistéjen kiinteistdjen Kiinteistdjen kiinteistsjen
lukumaara  kaypd arvo,Me  Portfolio, % lukumasra  kaypa arvo,Me  Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi 20 15203 38 21 1514 55
Muut kauppapaikat, Suomi 10 1183 3 23 195,9 7
Suomi, yhteensa 320 1638,7 4] 44 1710,0 62
Kauppakeskukset, Ruotsi 9 688,0 17 9 6903 25
Muut kauppapaikat, Ruotsi 2 14 0 2 194 1
Ruotsi, yhteensa 1 7022 17 n 7097 26

Kauppakeskukset,

Baltia ja uudet markkinat 4 3628 9 4 3494 13
Baltia ja uudet markkinat, yhteensa 4 3628 9 4 3494 13
Kauppakeskukset, Norja? 20 13324 33 - - -
Norja, yhteens 20 13324 35 - - e
Kauppakeskukset, yhteensa 53 3903,6 97 34 25538 92
Muut kauppapaikat, yhteensa 12 1225 3 25 2153 8
Citycon, yhteens 65 4036, 100 59 2769] 100

1) Pois lukien Kista Galleria.
2) Pois lukien vuokratut kohteet, joiden kdypa arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-s&&nngsten mukaisesti.
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Sijoituskiinteistsjen kdyvén arvon muutos oli 71 miljoonaa euroa (13,5 milj. euroa). Arvonnousua kirjattiin yhteenss
479 miljoonaa euroa (46,4 milj. euroa) ja arvonalennusta yhteensa 40,8 miljoonaa euroa (33,0 milj. euroa).
Kauppakeskuskohteiden kayvan arvon voitto oli 9,4 miljoonaa euroa, kun taas market- ja myymalkiinteistsjen kayvan

arvon tappio oli 2,3 miljoonaa euroa.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q3/2015 Q3/2014 Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Suomi -84 -92 -254 -75 -15.8
Ruotsi 8,9 53 270 85 13,3
Baltia ja uudet markkinat 36 40 55 12,5 18]
Norja 0,0 0,0 0,0 00 0,0
Kauppakeskukset, yhteens 6,0 2,6 94 172 214
Muut kauppapaikat, yhteensa -19 -25 23 -38 -57
Citycon, yhteensi 4] 0] 7] 13,5 15,7

JLL:n mé&arittama Cityconin arvioitavan sijoituskiinteistékannan keskimaarginen nettotuottovaatimus (pois lukien

kvartaalin aikana hankitut kohteet) 30.9.2015 laski 6,0 %:iin (31.12.2014: 6,1 %) johtuen etenkin parhaiden kauppakeskus-
kohteiden tuottovaateiden laskusta vahvan kysynnan, vahéaisen tarjonnan seké alhaisena pysyneen korkotason vuoksi.
Myds ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistdjen myynti vaikutti keskima&raisen nettotuottovaatimuksen laskuun.
Arvioinnissa kaytetty markkinavuokrien painotettu keskiarvo per nelié nousi 27,0 euroon (31.12.2014: 25,2 euroa). JLL:n
laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla yhtién verkkosivuilta.

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteenss 1494,7 miljoonaa euroa

(70,7 milj. euroa).

BRUTTOINVESTOINNIT
Me Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014
Kiinteistdjen hankinnat " 13435 0,0
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 57,6 173
Kiinteistokehitys 92,0 511
Muut investoinnit 1,6 23
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 14947 70,7
Bruttoinvestoinnit segmenteitt&in
Suomi 72] 52,5
Ruotsi 32] 15,7
Baltia ja uudet markkinat 8,0 03
Norja 13813 -
Konsernihallinto 12 22
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 14947 70,7
Divestoinnit? 973 8.8

1) Mukaan lukien vuokratut kohteet.

2) Ei sisalla myyntejs, jotka on siirretty "Myytévissa olevat sijoituskiinteistst”-kategoriaan.

YDINLIKETOIMINTAAN KUULUMATTOMIEN KIINTEISTOJEN MYYNTEJA JATKETTIIN

Citycon osti katsauskauden aikana norjalaisen kauppakeskusyhtis Sektorin 1,47 miljardilla eurolla (katso erillinen esittely
yrityskaupasta). Liséksi Citycon myi yhden ydinliiketoimintaan kuulumattoman asuin- ja toimistorakennuksen Ruotsissa,
kauppakeskus Gallerian Oulussa seka 13 market- ja myymaélskohteesta muodostuvan portfolion Suomessa.

Vantaan Tikkurilassa sijaitsevan Talvikkitie 7-9:n sekd Ruotsin Uumajassa sijaitsevan kauppakeskus Strémpilenin myynnit
toteutuivat katsauskauden jalkeen. Aikaisemmin ilmoitetun, Ruotsin Kallhallissa sijaitsevan likekiinteistén myynnin
odotetaan toteutuvan Q4/2015 aikana.

Julkaistuaan péivitetyn strategiansa heingkuussa 2011, yhtié on myynyt yhteens& 40 ydinliiketoimintaan kuulumatonta
kiinteist®4 ja nelja asuinportfoliota yhteisarvoltaan yli 200 miljoonaa euroa (pois lukien lokakuussa toteutuneet myynnit).
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HANKINNAT JAMYYNNIT Q1-Q3/2015

Vuokrattava Hinta,
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Me

Hankinnat
Sektor Gruppen Yhtion hankinta Norja 17. 400 000 1470,0

Myynnit

Stenungstorg Asuin- ja toimistorakennus Géteborgin alue, Ruotsi 42. 6700 54
Galleria Kauppakeskus Oulu, Suomi 31.7. 6400 13,0
Portfolion myynti® Liikekiinteistsja Suomi 19. 58 800 76,0
Myynnit, yhteensa 71900 944

1) Siséltaa 13 market- ja myymaldkohdetta Suomessa: Lahden Kauppakatu (Lahti), Varkauden Relanderinkatu (Varkaus), Runeberginkatu 33 (Porvoo),
Kirkkonummen Liikekeskus (Kirkkonummi), Vantaan Saast&talo (Vantaa), Porin Isolinnankatu (Pori), Kotkan Keskuskatu (Kotka), Vaakalintu (Riihimaki),
Orimattilan Markkinatalo (Orimattila), Minkkikuja 4 (Vantaa), Karjaan Ratakatu (Raasepori), Hakunilan Keskus (Vantaa), Puijonlaakson Palvelukeskus
(Kuopio).

KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT - MOLNDAL GALLERIAN RAKENTAMINEN ALKOI

Yhtislla oli katsauskauden lopussa kdynnissé kolme merkittévas kehityshanketta: laajennus- ja uudistushankkeet Espoon
Isossa Omenassa ja Lappeenrannan IsoKristiinassa sekd Malndal Galleria -hanke Géteborgissa.

Ison Omenan laajennushankkeen kustannusarvio, siséltden nykyisen kauppakeskuksen osittaisen uudistuksen, on yhteens
noin 250 miljoonaa euroa. Projektin ensimmaéinen vaihe (osa A), késittden 120 miljoonan euron investoinnin, toteutetaan
yhteistydssd NCC:n kanssa. Citycon ostaa NCC:n osuuden projektin valmistuttua. Katsauskauden aikana, Q3/2016
avattavan, ensimmaisen vaiheen vuokrausaste nousi 65 %:iin. Koko hankkeen esivuokrausaste on noin 50 %.

Uudistetun ja laajennetun IsoKristiinan avajaiset olivat syyskuun lopussa. Keskinginen Elskevakuutusyhtié llmarinen on
yhteisyrityskumppanina kauppakeskuksessa 50 %:n osuudella. Laajennusosan esivuokrausaste nousi katsauskauden aikana
noin 92 %:iin.

Elokuussa Citycon kdynnisti uuden MéIndal Galleria -kauppakeskuksen kehityshankkeen Géteborgissa. Citycon
ostaa yhteisyrityskumppani NCC:n 50 %:n osuuden kauppakeskuksesta projektin valmistuttua, joten Cityconin
kokonaisinvestointi hankkeeseen tulee olemaan noin 120 miljoonaa euroa.

Tammikuussa Citycon aloitti Satakunnan ammattikorkeakoulun (SAMK) uuden kampuksen rakentamisen Asema-aukion
tiloihin Porissa. Yhtié on tehnyt sopimuksen kiinteistén myynnista kehityshankkeen valmistuttua.

Alla listattujen kehityshankkeiden lisaksi Cityconilla on kéynnissa useita pienempia uudistushankkeita muun muassa
seuraavissa kohteissa: Myyrmanni, Stovner Senter, Kilden Senter ja Kongssenteret.

Lisatietoja yhtion valmistuneista sekd kdynniss& ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [8ytyy vuoden 2014
vuosikertomus- ja vastuullisuusraportista.

VUONNA 2015 VALMISTUNEET JA 30.9.2015 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Pinta-ala ennen ja Arvioitu Toteutuneet brutto-

jilkeen hankkeen bruttoinvestointi, investoinnit 30.9.2015
Sijainti toteutumista, m? Me" mennessi, Me  Valmistuminen
Q3/2016
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/99 000 182,0 (250,0) 674 ja Q2/2017
Mélndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) 89 Q2/2018
IsoKristiina Lappeenranta, Suomi 22 400/34 000 56,0 529 Q4/2015
Porin Asema-aukio  Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0 92 Q2/2017
Stenungstorg Géteborgin alue, Ruotsi 36 400/41 400 18,0 13 Q12016
Valmistunut
Kista Galleria Tukholma, Ruotsi 94 600/95 100 6,0 6,0 Q2/2015

1) Suluissa esitetty luku siséltda Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan.
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OMA PAAOMA, VELAT JA RAHAVIRTALASKELMA

Osakekohtainen oma padoma laski 2,49 euroon (31.12.2014: 2,78 euroa) |5hinna kasvaneen osakemaéréan seurauksena.
Liséksi omaa padomaa laski lahinna Sektorin hankinnasta johtuva 29,2 miljoonan euron muuntoerotappio. Omavaraisuus-
aste laski 48,1 %:iin (31.12.2014: 54,6 %).

Katsauskauden lopussa yhtisn emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma oli 2 218,2 miljoonaa euroa (1 644,1 milj.
euroa). Emoyhtién omistajille kuuluva oma pa&doma nousi 567,5 miljoonaa euroa vuoden 2014 lopusta (1 650,7 milj. euroa)
johtuen p&sasiassa heindkuussa toteutetusta 603,4 miljoonan euron merkintietuoikeusannista.

Taseen velat olivat yhteenss 2 440,8 miljoonaa euroa (1 403,8 milj. euroa), josta lyhytaikaista velkaa oli 244,7 miljoonaa
euroa (158,0 milj. euroa). Korolliset velat nousivat edellisvuodesta 815,2 miljoonaa euroa 2 009,2 miljoonaan euroon kun
Sektorin ostoon nostettiin lisd& velkaa. Vuoden 2014 lopussa korollinen velka oli 11777 miljoonaa euroa. Korollisten velkojen
kdypa arvo nousi edellisvuodesta 821,7 miljoonaa euroa 2 022,6 miljoonaan euroon.

Liiketoiminnan nettorahavirta oli 100,5 miljoonaa euroa (62,4 milj. euroa) raportointijakson aikana. Investointien
nettorahavirta oli 605,4 miljoonaa euroa (66,3 milj. euroa). Tytaryritysten hankinnat olivat 567,8 miljoonaa euroa johtuen
Sektorin hankinnasta. Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin ja aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin olivat
121,3 miljoonaa euroa (77,4 milj. euroa). Investointien rahavirtaa paransivat 83,7 miljoonan euron (11,2 milj. euron)
sijoituskiinteistéjen myynnit. Rahoituksen nettorahavirta oli 517,3 miljoonaa euroa (82,6 milj. euroa). Rahoituksen
nettorahavirtaan vaikutti raportointikauden aikana hankittu Sektor ja 603,4 miljoonan euron merkintéetuoikeusanti.

RAHOITUS

Vahvistaakseen rahoitusasemaa ja tasetta, alentaakseen rahoituskustannuksia seké pidentiskseen lainamaturiteetteja
Citycon on toteuttanut useita rahoitustransaktioita, tdnd vuonna monet liittyen Sektorin hankintaan ja jalleen-
rahoittamiseen.

Toukokuussa Citycon ilmoitti ostavansa Sektorin noin 1,47 miljardilla eurolla. Kauppa toteutui 14.7. Citycon rahoitti
yrityskaupan noin 600 miljoonan euron merkintéoikeusannilla seka véliaikaisrahoituksella ja sai pankeilta suostumuksen
siihen, ett3 Sektorin olemassa olevat pankkilainat ja limiitit pysyvét voimassa yrityskaupan toteuttamisen jilkeen.

Véliaikaisrahoitus kasitti yhteensd 400 miljoonan euron viliaikaiset siltarahoituslimiitit. Yhtié nosti tdsté noin 220
miljoonaa euroa kaupan toteutuessa. Viliaikaiset rahoitusjarjestelyt erdantyvét vuoden kuluttua allekirjoituksesta ja niiden
korkomarginaali on linjassa tai alempi kuin Cityconin olemassa olevilla lainoilla. Sektorin olemassa olleiden noin 671
miljoonan euron pankkilainojen ja limiittien osalta saatiin suostumukset seka Cityconin ettd Sektorin rahoittajapankeilta
siihen, ettd ne pysyvat voimassa yrityskaupan toteutumisen jalkeen vuoden ajan.

Kaupan toteutumisen yhteydessa Citycon jslleenrahoitti kolme Sektorin likkeeseen laskemaa vakuudellista
joukkovelkakirjalainaa, yhteisarvoltaan noin 222 miljoonaa euroa niin, ettd Sektor osti joukkovelkakirjalainat takaisin
ennenaikaisesti. Lisaksi aiempi Sektorin myyjien antama noin 42 miljoonan euron laina maksettiin takaisin.

Viliaikaisten siltarahoituslimiittien ja Sektorin vakuudellisen velan jélleenrahoittamiseksi Citycon laski 24.8. likkeelle
kaksi Norjan kruunumaaraista vakuudetonta joukkovelkakirjalainaa. Toinen joukkovelkakirjalainoista oli 1,4 miljardin
Norjan kruunun suuruinen 10 vuoden laina, jolle maksetaan kiintedd 3,90 % vuotuista korkoa, ja toinen 1,25 miljardin
Norjan kruunun suuruinen 5,5 vuoden laina, jolle maksetaan vaihtuvaa 1,55 % korkoa vaihtuvan kolmen kuukauden

NIBOR-koron péélle.

Lisaksi Citycon laski 8.9. likkeeseen 300 miljoonan euromééraisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan. Lainan
maturitetti on 7 vuotta ja lainalle maksetaan kiinteda 2,375 % vuotuista korkoa. Laina ylimerkittiin. Lainalle on my&nnetty
kaksi luottoluokitusta, BBB S & Pilta ja Baa2 Moody's:Ita, samat kuin Cityconin yleiset luottoluokitukset.

Naiden rahoitustransaktioiden jalkeen Citycon on maksanut ennenaikaisesti pois véliaikaiset rahoituslimiitit kokonaan,
ja kaikki paitsi 1,3 miljardia Norjan kruunua Sektorin vakuudellisesta velasta. Ndmé aiotaan jélleenrahoittaa lshikuukausien
aikana uudella paikallisella pankkirahoituksella.
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RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Korolliset velat, kéypa arvo Me 20226 1200,9 11884
Kassavarat Me 444 16,1 344
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 3790 5142 4498
Keskimé&arginen laina-aika vuotta 55 38 59
Luototusaste (LTV) % 452 36,7 38,6
Omavaraisuusaste % 48] 549 546
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 477 544 54.8
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 37 2.8 3]
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti < 0,65) X 04 04 04
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti < 0,25) X 0,03 0,0 0,0

Korolliset velat

Korollisten velkojen kdypa arvo nousi edellisvuodesta 821,7 miljoonaa euroa 2 022,6 miljoonaan euroon. Keskim&arginen
lainapdgomilla painotettu laina-aika nousi edellisvuodesta, kun lainoja on jélleenrahoitettu uudella pidemmalls velalla, ja

on 5,5 vuotta.

LAINAJAKAUMA
Me

= Lainat
Korkojohdannaiset

= Nostamattomat limiitit

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

%
16
16 \‘ 77

= Joukkovelkakirjalainat
Pankkilainat

= Muut

® Yritystodistukset
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Rahoituskulut

Rahoituskulut laskivat 24,8 miljoonalla eurolla 40,9 miljoonaan euroon (65,7 milj. euroa), vaikka velan ma&rs kolmannella
vuosineljanneksells oli korkeampi johtuen Sektorin hankinnasta. Selitys tshan on |ahinnd merkittavasti alhaisempi
keskikorko seka heikentynyt Ruotsin kruunun kurssi. Sektorin velka jalleenrahoitettiin suurelta osin vuosineljanneksen
aikana, mista aiheutui kertaluonteisia rahoituskuluja, jotka kuitenkin olivat selvasti alhaisempia kuin vertailukaudella.
Rahoitustuotot koostuivat ldhinna Kista Gallerian lainan korkotuotoista.

Katsauskauden rahoituskulut sisltévat 8,9 miljoonaa euroa epasuoria rahoituskuluja. Suurin osa, 8,1 miljoonaa euroa,
johtuu Sektorin pankkivelan ennenaikaisesta takaisinmaksusta liittyen purettuihin koronvaihtosopimuksiin, ennenaikaisesta
takaisinmaksusta johtuviin lainojen purkukuluihin, seké lainojen tulouttamattomien jarjestelypalkkioiden alaskirjauksiin.
Osa liittyy niihin koron- ja valuutanvaihtosopimusten kéyvan arvon muutoksiin, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko katsauskauden lopussa laski selvasti useiden jalleenrahoitustransaktioiden
seurauksena alemmilla marginaaleilla ja alemmilla kiinteilld koroilla sekd my&s yha alempien markkinakorkojen johdosta.

RAHOITUSKULUT

Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Rahoituskulut Me -46,8 -710 -84,7
Rahoitustuotot Me 5.8 53 72
Rahoituskulut (netto) Me -40,9 -65,7 -775
Keskikorko kauden lopussa,
koronvaihtosopimukset huomioon ottaen % 3,39 403 328
Keskikorko, laskettu vuoden alusta
koronvaihtosopimukset huomioon ottaen % 3,39 4,01 391

Rahoitusriskien hallinta

Citycon kayttas korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilté ja noudattaa suojauslaskentaa
arvostaessaan koronvaihtosopimuksia kdypaan arvoon. Myss Sektorin olemassa olevat korkojohdannaiset on allokoitu
uuteen velkaan, ja ovat suojauslaskennassa kolmannen kvartaalin alusta lshtien. Kayvan arvon muutokset kirjataan muihin
laajan tuloksen eriin huomioiden verovaikutus.

Yhtislla on myds koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaraists velkaa vaihdetaan Ruotsin kruunumaéréiseksi.
Niiden kiyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta. Citycon on kolmannen
vuosineljanneksen aikana tehnyt uuden koron- ja valuutanvaihtosopimuksen, jolla euromaéarsisté velkaa vaihdetaan Norjan
kruunumaéraiseksi. Talle sovelletaan suojauslaskentaa, ja koron k&yvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen
eriin.

Valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu téysin treasury-toimintaperiaatteen mukaisesti.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Q3/2015 Q3/2014 Q4/2014
Keskimé&arsinen korkosidonnaisuusaika vuotta 43 37 56

Korkosuojausaste % 88,2 874 88,0
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LIIKETOIMINTAYKSIKOIDEN TALOUDELLINEN KEHITYS

Cityconin liketoiminta on jaettu neljaan liiketoimintayksikk&sn: Suomi, Ruotsi, Baltia ja uudet markkinat sekd Norja.

Suomi - Kehityshankkeet ja divestoinnit laskivat vuokratuottoja edelliseen vuoteen verrattuna

Suomen liiketoimintojen kokonaisnettovuokratuotot laskivat edelliseen vuoteen verrattuna 4,2 % ollen 73,8 miljoonaa
euroa (771 milj. euroa). Tédm4 oli seurausta |5hinn& onnistuneista ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteist&jen
myynneistd vuonna 2014 ja 2015 seka kaynnissa olevista kehityshankkeista (mm. Ison Omenan laajennushanke seka
Myyrmannin uudistushanke), jotka laskivat nettovuokratuottoja yhteens 3,3 miljoonaa euroa. Suomen vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot pysyivét haastavasta markkinatilanteesta huolimatta ennallaan edelliseen vuoteen
verrattuna.

Vuokrattava pinta-ala 470 700 nelidmetrig (558 830 m?) laski ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden divestointien
vuoksi ja annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo laski 138,4 miljoonaan euroon.

Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarginen vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten keskimaéaraista vuokraa
korkeampi p&sasiassa divestoinneista johtuen. Samoin keskim&arainen nelivuokra nousi 22,5 eurosta 24,5 euroon Ighinna
myyntien ja indeksikorotusten vuoksi. Taloudellinen vuokrausaste nousi 95,2 %:iin (94,7 %) p&aasiassa Porin Asema-aukion
kiinteistén kehityshankkeesta johtuen.

AVAINLUVUT, SUOMI

Q3/2015 Q3/2014 Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Bruttovuokratuotot Me 330 354 101,6 106,6 1413
Nettovuokratuotot Me 252 26,7 738 771 103,0
Vuokrattava pinta-ala m? 470700 558 830 470700 558 830 546140
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 952 947 952 947 95,6
Vuokrasopimusten keskimé&arainen jaljells
oleva voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 34 35 34 35 34
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 1384 150,3 1384 150,3 148,7
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 245 225 245 225 22,6
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 111 95 395 282 408
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 30753 20366 81388 64 980 87 433
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 25] 16,6 234 18]1 190
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset  kpl 235 124 509 369 472
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 95158 22 956 158 154 77 510 109 133
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 181 20,5 197 212 20,9
Nettotuotto % 6,0 63 6,0 6,3 6.2
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 6,7 6,7 6,7 6,7 6,7
Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo Me 16387 16903 16387 16903 1710,0
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 59 6] 59 6] 6]

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m? 292 26,6 292 26,6 26,5
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Ruotsi - vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu pysyi vahvana

Yhtién Ruotsin liiketoimintojen nettovuokratuotot kehittyivét positiivisesti ja kasvoivat 2,1 % 30,3 miljoonaan euroon (29,7
milj. euroa). llman Ruotsin kruunun heikentymista Ruotsin liketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 1,7 miljoonaa euroa
viime vuodesta. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 1,1 miljoonaa euroa, eli 4,5 %, johtuen useiden
kauppakeskusten vahvoista nettovuokratuotoista. Stenungstorgin kehityshanke kasvatti nettovuokratuottoa 0,6 miljoonaa
euroa.

Vuokrattava pinta-ala 252 600 nelidmetrid (254 900 m?) laski Stenungstorgissa myytyjen asuntojen vuoksi. Annualisoitu
laskennallinen vuokra-arvo nousi 61,8 miljoonaan euroon kauppakeskus Stenungstorgin hankkeen ensimmaisen vaiheen
valmistumisen johdosta.

Alkaneiden vuokrasopimusten keskima&rdinen vuokra oli paattyneiden vuokrasopimusten keskimaéraista vuokraa
korkeampi johtuen padasiassa edelld mainitusta divestoinnista. Vuokrasopimuksia my&s uusittiin korkeammalla
vuokratasolla. Keskimaarainen nelidvuokra nousi 20,1 eurosta 20,3 euroon.

Taloudellinen vuokrausaste nousi 96,2 %:iin (95,9 %) johtuen muun muassa kauppakeskus Akersberga Centrumin ja
Hégdalen Centrumin parantuneista vuokrausasteista.

AVAINLUVUT, RUOTSI

Q3/2015 Q3/2014 Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Bruttovuokratuotot Me 14,5 14,3 437 433 579
Nettovuokratuotot Me 10,5 10,3 303 297 389
Vuokrattava pinta-ala m? 252 600 254900 252 600 254900 259 300
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 96,2 959 96,2 959 96,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 2.8 29 2.8 29 30
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 61,8 61,6 61,8 61,6 624
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 203 20]1 20,3 201 20,0
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 25 35 n7 96 142
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m’ 3332 6569 20769 19 448 28 809
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimé&arainen
vuokra EUR/m? 311 17,7 218 192 20,5
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset  kpl 27 33 218 95 138
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 3237 4814 27705 15267 19 997
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 245 23,0 16,6 199 224
Nettotuotto % 5,6 55 56 55 56
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 54 54 54 54 54
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Me 7022 7136 7022 7136 7097
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 55 538 55 58 57

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m? 254 249 254 249 243
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Baltia ja uudet markkinat - kiristynyt kilpailutilanne vaikutti tulokseen

Baltia ja uudet markkinat liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 6,2 % edelliseen vuoteen verrattuna ollen

19,8 miljoonaa euroa. Tdmé4 johtui padasiassa ydinliiketoimintaan kuulumattoman kauppakeskus Mandarinaksen
divestoinnista vuoden 2014 lopussa, mika laski nettovuokratuottoja 0,8 miljoonaa euroa. Taman lissksi vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot laskivat 0,5 miljoonaa euroa, eli 2,6 % edellisesta vuodesta johtuen |5hinna korkeammasta
vajaakdyttdasteesta kiristyneen kilpailutilanteen seurauksena.

Vuokrattava pinta-ala 131 600 nelidmetrig (135 500 m?) laski edelld mainitun divestoinnin vuoksi. Tama vaikutti
my®&s annualisoidun laskennallisen vuokra-arvon, 32,3 miljoonaa euroa, laskuun, jota tasoitti Albertslund Centrumin
laajennuksen avaaminen vuoden 2015 kolmannella vuosineljanneksella.

Alkaneiden vuokrasopimusten keskima&rdinen vuokra oli pasttyneiden vuokrasopimusten keskimaéraists vuokraa
matalampi johtuen vahittaiskaupan myyntien laskusta kiristyneess3 kilpailutilanteessa. Keskimasrainen neliévuokra laski
niin ik&an 20,5 euroon. Taloudellinen vuokrausaste laski 98,1 %:iin (99,1 %).

AVAINLUVUT, BALTIA JA UUDET MARKKINAT

Q3/2015 Q3/2014 Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Bruttovuokratuotot Me 75 84 238 24,8 328
Nettovuokratuotot Me 6,0 72 19.8 211 275
Vuokrattava pinta-ala m’ 131 600 135500 131600 135500 127 600
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 98] 99]1 98] 99] 993
Vuokrasopimusten keskiméaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 3,0 34 30 34 3,0
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 323 343 323 3473 32,0
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 20,5 213 205 213 21,0
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 12 9 28 33 45
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 1920 1064 7810 3973 6326
Alkaneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 218 496 193 336 293
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset  kpl 14 9 41 38 114
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 2435 942 91 4277 15750
Paattyneiden vuokrasopimusten
keskimaarainen vuokra EUR/m? 26 394 241 313 199
Nettotuotto % 77 83 7.7 83 82
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % 78 8,3 7.8 83 8,2
Sijoituskiinteistsjen kiypa arvo Me 3628 355,0 3628 355,0 3494
Tuottovaateen painotettu keskiarvo % 70 73 7.0 73 72

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo EUR/m? 20,5 204 20,5 204 20,6
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Norja - Sektorin hankinnalla uutta kasvua yhtién nettovuokratuottoihin

Norjan liketoimintayksikké vahvisti Cityconin tulosta vuoden kolmannella vuosineljannekselld odotusten mukaisesti

27.7 miljoonan euron likevaihdolla ja 18,1 miljoonan euron nettovuokratuotoilla. Témé& koostui 20 kokonaan omistetun tai
enemmistdomisteisen sekd kahden vuokratun kauppakeskuksen tuloksesta. Lisgksi Sektorin hallinnoimat kauppakeskukset
nostivat huomattavasti Cityconin saamia hallinnointipalkkiota liketoiminnan muissa tuotoissa ja kuluissa. Kaikki Norjan
kohteet kuuluvat toistaiseksi kiinteistékannan Hankinnat-portfolioon, kunnes ne ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi
vastaavaa vertailukautta.

Norjan kiinteistéjen vuokrattava pinta-ala oli yhteensd 419 200 neliémetria. Keskimé&arsinen neliévuokra oli 22,2 euroa
ja annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo 111,0 miljoonaa euroa. Taloudellinen vuokrausaste oli korkea 98,4 % ja vaikutti
positiivisesti Cityconin koko kiinteistékannan vuokrausasteeseen.

AVAINLUVUT, NORJA™

Q3/2015
Bruttovuokratuotot Me 26
Nettovuokratuotot Me 18]
Vuokrattava pinta-ala m? 419 200
Taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa % 984
Vuokrasopimusten keskiméaarainen jaljells oleva voimassaoloaika kauden lopussa vuotta 35
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo Me 11,0
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 2272
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 51
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m’ 11270
Alkaneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra EUR/m? 237
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 51
P3attyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 8913
P3attyneiden vuokrasopimusten keskimaéréinen vuokra EUR/m? 2572
Nettotuotto 2 % 13
Nettotuotto, vertailukelpoiset kohteet % -
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Me 13324

1) Siséltas vuokratut kohteet, vaikka niiden kéypa arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sadnn&sten mukaisesti. Ei sisélla Cityconin johtamien keskusten
lukyja.
2) Nettotuotto 1,3 % perustuu 3 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla.
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TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

Talousnakymaét Cityconin toimintamaissa pysyttelivat lshes muuttumattomina vuoden 2015 kolmannen vuosineljanneksen
aikana. Makrotaloudellinen ymparistd Norjassa, Ruotsissa, Virossa ja Tanskassa pysyi vahvana tai melko vahvana, kun taas
Suomessa taloudellinen epavarmuus jatkui.

Vuonna 2015 Euroopan komissio ennustaa euroalueen BKT:n kasvun saavuttavan 1,5 %. Kasvu noudattaa Norjassa
euroalueen tasoa (1,5 %) huolimatta &ljyn hinnanlaskun vaikutuksesta ja yltda Ruotsissa (2,5 %), Virossa (2,3 %)

ja Tanskassa (1,8 %) alueen keskiarvon ylapuolelle. Suomessa BKT:n kasvun ennustetaan kuitenkin pysyttelevén
vaatimattomalla tasolla (0,3 %) neljatta vuotta perakkain. Suomessa BKT:n kasvu riippuu sekd maan vientimarkkinoiden
elpymisestd ettd kotimaisen kysynnén kasvusta.

Kuluttajien luottamus oman taloutensa kehitykseen on katsauskauden aikana pysynyt vakaana Cityconin toimintamaissa.
Suomessa, Ruotsissa ja Tanskassa kuluttajien luottamus on pysytellyt positiivisena, kun taas Norjassa, Virossa ja
keskimaarin koko euroalueella kuluttajien luottamus j&i yha niukasti negatiiviseksi. (Lshde: Eurostat) Kuluttajahinnat ovat
pysytelleet lshes muuttumattomina edellisvuoteen ndhden kaikissa muissa Cityconin toimintamaissa, paitsi Norjassa,
jossa hinnat ovat nousseet (2.1 %). (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark) Ty&ttémyys on
euroalueen keskiarvoa (11,0 %) matalampi kaikissa Cityconin toimintamaissa. (Lhde: Eurostat)

Vshittgiskaupan myynnin kasvu oli tammi-elokuun aikana erityisen vahvaa Virossa (8,0 %) ja positiivista Norjassa (3,2 %),
Ruotsissa (3,1 %) ja Tanskassa (1,2 %), mutta negatiivista Suomessa (-1,1 %). (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/
Sweden/Estonia/ Denmark)

Suomessa prime-kohteiden vuokrat laskivat noin 2 % verrattuna edeltévaan vuosineljannekseen ja noin 3 % suhteessa
vuodentakaiseen tilanteeseen. Vahittaiskaupan myynnin heikko kasvuennuste rajoittaa vuokrien nousupotentiaalia ja
prime-kohteiden vuokrien ennustetaan edelleen laskevan hieman loppuvuonna 2015. Ruotsissa prime-kohteiden vuokrat
nousivat noin 2-3 % verrattuna vuodentakaiseen ja my&s tulevan vuoden kasvun ennustetaan olevan vastaavalla tasolla.
Virossa voimistunut kilpailu on asettanut vuokrille laskupaineita, mutta prime-kohteiden vuokrien ennustetaan kuitenkin
pysyvdn muuttumattomana vuonna 2015. (Lshde: JLL)

Suomessa reaalitalouden vaikeuksista huolimatta investointimarkkinan aktiivisuus on jatkunut ja vuoden 2015 kolmen
ensimmaisen vuosineljanneksen transaktiovolyymi on jopa ylittdnyt vuoden 2014 koko volyymin. Prime-kohteiden kysynta
on vahvaa ja sijoituskysynt4 on laajentunut myds parhaiden kohteiden ulkopuolelle, mité etenkin uusien rahastojen
perustaminen ja kansainvélisten sijoittajien paluu ovat vauhdittaneet. Voimakkaasta sijoituskysynnésté johtuen prime-
kohteiden tuottovaateen uskotaan laskevan hieman loppuvuoden 2015 aikana. Ruotsissa investointimarkkinan aktiivisuus
on jatkunut vahvana. Vuoden 2015 kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen likekiinteistsjen transaktiovolyymi oli noin

17 miljardia Ruotsin kruunua. Prime-kohteiden tuottovaateet ovat laskeneet viimeisen yhdeksan kuukauden aikana
vahvan kysynnén, vahaisen tarjonnan seké alhaisena pysyneen korkotason vuoksi. Myés kakkosluokan kauppakeskusten
tuottovaateet ovat laskeneet jonkin verran. Sijoittajien on my®s havaittu olevan valmiita maksamaan portfolioista
preemiota yksittéisiin kohteisiin verrattuna. Virossa prime-tuottovaateiden laskun odotetaan jatkuvan kiinteistsjen
pysyessé houkuttelevana sijoitusluokkana alhaisen korkotason ympéristéssa. (Lahde: JLL)

VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen kauppakeskusjohtamisen edellakavijsihin. Vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2014 ja Citycon on asettanut kunnianhimoisia tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2020 saakka.

Citycon parantaa jatkuvasti kauppakeskustensa energiatehokkuutta niin investoinnein kuin optimointitoimenpitein.
Energiankulutus laski tammi-elokuun tarkastelujakson aikana 10 % vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Vahennykseen vaikuttivat aktiiviset optimointitoimenpiteet ja
energiansaastdinvestoinnit sekd alkuvuoden tavallista [&mpim&mpi s&a.

Syyskuussa EPRA valitsi Cityconin vuoden 2014 vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista.
Citycon sai kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasarjassa nyt neljannen kerran perakkain. Myss GRESB (Global

Real Estate Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin vastuullisuusohjelman mysntamalls Cityconille Green Star
-tunnustuksen, ja raportissa arvioitujen yritysten vertailussa Citycon sijoittui maailmanlaajuisesti parhaan kymmenen
prosentin joukkoon. Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja -toimenpiteita kasitelld&n laajemmin vuoden 2014
vuosikertomus- ja vastuullisuusraportissa.
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RISKIT

Yhtion keskeiset riskit ja epavarmuustekijit seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet ja periaatteet kisitellaan
laajemmin vuoden 2014 vuosikertomus- ja vastuullisuusraportissa seké tilinpaatoksessa.

Cityconin hallitus arvioi, ettd vuosikertomuksessa esitetyt riskit ovat séilyneet pddosin muuttumattomina. Keskeiset riskit
liittyvat kiinteistokehitysprojekteihin, heikentyneeseen taloudelliseen kehitykseen, hoitokulujen nousuun, ympéristéén ja
ihmisiin, sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen laskuun sekd rahoituksen saatavuuteen ja kustannukseen. Sektorin hankinnan
jalkeen valuuttariskin merkittavyys on kasvanut, kun yhtislla on nyt myds Norjan kruunu vieraana valuuttana Ruotsin
kruunun lisgksi.

YHTIOKOKOUKSET

Varsinainen yhtiskokous 2015

Cityconin varsinainen yhtiskokous pidettiin 19.3.2015 Helsingissa. Yhtidkokouksen pastskset kdyvat ilmi yhtién
verkkosivuilta www.citycon.com/fi/yhtiokokous2015. Myés yhtiskokouksen paytikirja on saatavilla edelld mainituilla
verkkosivuilla.

Ylimé&érsinen yhtiskokous 2015

Cityconin ylima&rainen yhtiskokous pidettiin Helsingissa 15.6.2015. Yhtidkokous p&atti valtuuttaa hallituksen p&attdmaan
merkintioikeusannista Sektorin koko osakekannan hankinnan rahoittamiseksi sek3 liséksi osakeannista sek& osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Ylima&raisen yhtiskokouksen pastskset kdyvat tarkemmin ilmi yhtidn verkkosivuilta www.citycon.com/fi/
ylimaarainenyhtiokokous2015. My&s ylimaaraisen yhtiskokouksen paytikirja on saatavilla edelld mainituilla verkkosivuilla.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtislla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen d&neen yhtitkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

TIETOJA OSAKKEISTA JA OSAKEPAAOMASTA

Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 Muutos-% 2014

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat

Alin kurssi EUR 213 246 134 2,729

Ylin kurssi EUR 253 292 134 292

Keskikurssi EUR 2,31 2,68 -13,8 2,65

P3ataskurssi EUR 220 2,65 -170 2,58

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 1958,0 15723 245 1530,8
Osakkeiden vaihdon kehitys

Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 453 672 -32,6 88,8

Vaihdettuja osakkeita Me 104,5 180,2 -42,0 2349
Osakepédoma ja osakkeet

Osakepagoma kauden alussa Me 2596 2596 0,0 2596

Osakepagoma kauden lopussa Me 2596 2596 0,0 2596
Osakkeiden lukumaara kauden alussa milj. kpl 5933 4413 344 4413
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa milj. kpl 890,0 5933 50,0 5933

Yhtién osakepadomassa ei tapahtunut muutoksia katsauskauden aikana. Yhtién osakkeiden lukumé&aré nousi 14.7.2015
merkintdetuoikeusannin johdosta 296 664 209 osakkeella. Yhtion likkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara
katsauskauden lopussa oli 889 992 628.

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 8 083 (7 694) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekistersityjen osakkeiden omistajat omistivat 626,4 miljoonaa (4077 milj.) yhtién osaketta eli niiden
hallussa oli 70,4 % (68,7 %) yhtitn osake- ja &&nima&rasta.
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Hallituksen valtuutukset ja omat osakkeet
Yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa kaksi yhtiskokouksen antamaa valtuutusta:

e Hallitus voi p3&ttaa enintidn 120 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtislain 10 luvun 1 §:ss3
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, joka vastasi noin 13,5 % yhtién kaikista
osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintd&n 30.6.2016 asti.

o Hallitus voi p&attdd omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdess4 tai useammassa eréssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&ara voi olla yhteensd enintadn 30 miljoonaa osaketta,
joka vastasi noin 3,4 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintd&n 30.6.2016 asti.

Yhtisll3 tai sen tytaryhteisaills ei katsauskauden aikana ollut hallussa yhtién omia osakkeita.

Merkintédoikeusanti

Cityconin hallitus paétti 15.6.2015 ylimaarisen yhtiskokouksen antaman valtuutuksen nojalla noin 600 miljoonan euron
merkintioikeusannista osana Sektor-yrityskauppaan liityvia rahoitusjérjestelyitd. Merkintietuoikeusannissa merkittiin kaikki
tarjotut 296 664 209 uudet osakkeet. Osakkeet tarjottiin osakkeenomistajien merkintaetuoikeuden perusteella 2,05 euron
osakekohtaiseen merkintshintaan. Uudet osakkeet merkittiin yhtién osakasluetteloon, kaupparekisteriin ja kaupankaynti
uusilla osakkeilla alkoi 14.7.2015.

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja CPP Investment Board European Holdings S.a rl (CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisétietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n vélisests
sopimuksesta on saatavilla yhtién 13.5.2014 julkistamasta pérssitiedotteesta ja yhtién verkkosivuilta www.citycon.com/fi/
osakassopimukset.

Yhtién tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

Kannustinjarjestelmat

Osakepalkkiojarjestelmit 2015
Cityconin hallitus paatti 10.2.2015 kahdesta uudesta konsernin avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjérjestelmasta,
jotka ovat osakepalkkiojarjestelma 2015 ja sitouttava osakepalkkiojarjestelméa 2015.

Katsauskauden lopussa osakepalkkiojsrjestelman 2015 perusteella maksettavat palkkiot vastasivat yhteenss

enintdn noin 3 814 498 Cityconin osakkeen arvoa (siséltden my&s rahana maksettavan osuuden) ja sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman 2015 perusteella maksettavat palkkiot yhteenss enintd&n noin 500 000 Cityconin osakkeen
arvoa (siséltden myds verojen ja veronluonteisten maksujen kattamiseksi rahana maksettavan osuuden).

Yhtion hallitus tarkisti kesa-heindkuussa 2015 jérjestetyn merkintdoikeusannin johdosta osakepalkkiojérjestelméan
2015 enimmadispalkkion m&araa ja ansaintakriteereji palkkiojarjestelman ehtojen mukaisesti. Sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman 2015 perusteella maksettavien palkkioiden enimméisma&ara pysyi muuttumattomana.

Lisatietoa osakepalkkiojarjestelmista ja niiden ehdot ovat saatavilla yhtién verkkosivuilla www.citycon.com/fi/
palkitseminen.



Citycon Q3/2015 | 18

Optio-ohjelma 2011
Cityconin hallitus paétti 3.5.2011 optio-oikeuksien antamisesta yhtién ja sen tytéryhtididen avainhenkilsille. Optio-
oikeuksia voidaan jakaa enintdan 7 250 000 kappaletta.

Yhtion hallitus tarkisti kess-heindkuussa 2015 jérjestetyn merkintdoikeusannin johdosta optio-oikeuksien 2011
merkintdsuhdetta ja merkintshintaa optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti. Optio-oikeuksien 2011A-D(l) tarkistettu
merkintshinta on 2,5380 euroa osakkeelta, optio-oikeuksien 2011A-D(Il) 2,6075 euroa osakkeelta ja optio-oikeuksien
2011A-D(II) 2,2703 euroa osakkeelta. Optio-oikeuksien 2011 tarkistettu merkintdsuhde on 2,0169. Mainittujen
tarkistusten johdosta tarkistettu osakkeiden enimméism&ara, joka voidaan merkité jaettujen optio-oikeuksien 2011
perusteella, on 12 474 526, tai toisaalta, mikali optio-oikeudet jaettaisiin tdysimaarisesti, ne oikeuttaisivat merkitsemaan
yhteens4 enintaan 14 622 525 (9 748 350) yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Tarkistukset optio-oikeuksien 2011
ehtoihin tulivat voimaan 14.7.2015. Optio-oikeudet eivt oikeuttaneet haltijaansa osallistumaan merkintaoikeusantiin.

Optio-oikeusohjelmaa 2011 on késitelty tarkemmin yhtién vuoden 2014 tilinpaatsksessa. Optio-oikeuksien 2011 ehdot
ovat saatavilla yhtién verkkosivuilla www.citycon.com/fi/optiot.

OPTIO-OIKEUKSIEN 2011 MERKINTAHINNAT, -SUHTEET JA JAETUT OPTIOT 30.9.2015

Osakkeiden maara,
joka voidaan merkita

Optiolaji Merkintshinta? Merkintasuhde Jaetut optiot jaetuilla optoilla
2011A-D(l) 25380 (2,7820) 2,0169 2250000 4538 025
2011A-D(I) 2,6075 (2,8862) 2,0169 1910 000 3852279
2011A-D(IN 2,2703 (2,3804) 2,0169 2 025000 4084222
Yhteens 6185 000 12 474 526

1) Merkintshinnasta voidaan vihent&s vuosittain yhtién tavanomaisesta kdytannasta poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja pa&oman palautukset.

OPTIO-OIKEUKSILLA 2011 MERKITTAVIEN OSAKKEIDEN MERKINTAAJAT

Optiolaji 2011A(-111) 2011B(I-111) 2011C(I-111) 2011D(I-11I)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 14.2012 142013 14.2014 14.2015
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018 31.3.2018

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Vantaan Tikkurilassa, Talvikkitie 7-9:ss4, sijaitsevan ydinliketoimintaan kuulumattoman kiinteistén myynti toteutui 1.10.
Kauppahinta oli noin 9 miljoonaa euroa.

Uumajassa sijaitsevan kauppakeskus Strémpilenin myynti toteutui 1.10. Kauppahinta oli noin 39 miljoonaa euroa.
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TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Yhtit odottaa vuonna 2015 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) olevan 0,17-0,18 euroa
(Q2/2015: 0,155-0,175). Lisaksi Citycon odottaa operatiivisen likevoittonsa (EPRA Operating profit) muuttuvan
23-29 miljoonalla eurolla (Q2/2015: 17-32) ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) muuttuvan 28-34 miljoonalla
eurolla (Q2/2015: 17-32) edellisvuodesta.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan sek vallitsevaan inflaatioon ja euro-kruunu-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivét ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissé olevien kehityshankkeiden vuoksi,
véhentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana. Cityconin ennuste sisaltad myos heindkuussa toteutettujen Sektorin
hankinnan ja merkintéoikeusannin vaikutuksen.

CITYCONIN TALOUDELLINEN RAPORTOINTI JA YHTIOKOKOUS 2016

Citycon julkistaa tilinpaatsstiedotteensa seké tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2015 torstaina
11.2.2016 noin klo 9.

Citycon Oyjin vuoden 2016 varsinainen yhtidkokous pidetadan Helsingissé keskiviikkona 16.3.2016 kello 14.00 alkaen.
Citycon julkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 2016. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:

® 1-3/2016 torstaina 28.4.2016 noin klo 9
® 1-6/2016 torstaina 14.7.2016 noin klo 9
® 1-9/2016 torstaina 20.10.2016 noin klo 9

Helsinki, 27. lokakuuta 2015
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Marcel Kokkeel

Toimitusjohtaja

Puhelin 020 766 4521 tai 040 154 6760
marcel.kokkeel@citycon.com

Eero Sihvonen

Talous- ja varatoimitusjohtaja
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EPRA:N tunnusluvut
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Citycon noudattaa raportointikdytannaissadn EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia.

Lisstietoja EPRA-tunnusluvuista [8ytyy Cityconin tilinpaatsksen 2014 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut’”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q3/2015 Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 389 296 31,7 964 755 277 997
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic)? EUR 0,046 0,047 -2,8 0,136 0,141 -4,0 0178
EPRA Cost Ratio (siséltéen
vajaakdytén kustannukset) % 26,7 14,6 83,2 237 195 213 194
EPRA Cost Ratio (pois lukien
vajaakaytén kustannukset) % 255 12,7 101,2 221 174 272 177
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share) EUR 2,83 299 -53 2,83 299 -53 3,01
Oikaistu nettovarallisuus/osake
(EPRA NNNAV per share) EUR 244 2,65 -7.8 244 2,65 -7.8 2,63
EPRA:n alkunettotuotto % 57 6,2 - 57 6,2 - 6]
EPRA:n "topped-up”
alkunettotuotto % 59 6,3 - 59 6,3 - 6]
EPRA:n vajaakayttdaste % 33 43 - 33 43 - 37

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heinakuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Vuoden 2015 ensimméisen yhdeksén kuukauden aikana, operatiivinen tulos (EPRA Eamings) kasvoi 20,9 miljoonaa

euroa 96,4 miljoonaan euroon 75,5 miljoonasta eurosta vuoden 2014 vastaavana aikana. Operatiivisen tuloksen kasvu

oli seurausta Ishinng Sektorin hankinnasta, jonka vaikutus operatiiviseen liikevoittoon oli 16,4 miljoonaa euroa. Lissksi 7,2
miljoonaa euroa alhaisemmat operatiiviset rahoituskulut nostivat operatiivista tulosta. Osakekohtainen operatiivinen tulos
(EPRA EPS, basic) laski 0,136 euroon (0,141 euroa) osakkeiden suuremmasta maarasts johtuen. Osakkeiden m&ara nousi
heinégkuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.

Me Q@3/2015  Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan

tuloslaskelman mukaan 22,0 20,2 90 84, 61,2 37,6 84,5
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -4] -0 - -71 -13,5 -472 -15,7
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen

myynneist& 12,0 0,3 - 124 0,3 - 0,3
+ Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoitus-

kiinteistdjen myynneisté aiheutuneet

transaktiokulut 6,7 0] - 6,7 0,2 - 0]
-/+ Rahoituserien kéyvan arvon

voitot/tappiot 39 13,2 -70] 4.4 264 -834 26,5
+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien

aikaisesta paattamisestd syntyneet kulut 45 - - 4,5 - - -
-/+ Osuus yhteisyrityksien kayvan arvon

nettovoitoista/-tappioista 43 -2.8 54,6 -104 -79 314 -12.8
+/[- Edells esitetyista eristd syntyneet

laskennalliset verot 23 -19 24,8 17 49 -65,6 13,2
+/- Maaraysvallattomien omistajien osuus

edell3 esitetyists erista 04 0,6 -304 0] 40 - 35
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 389 296 31,7 964 75,5 277 997
Osakeantioikaistu keskimaarainen

osakemaara, milj. kpl 854,2 630,2 35,6 710,2 5339 33,0 5599
Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS, basic), EURD 0,046 0,047 -2,8 0,136 0,141 -4,0 0178

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heindkuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.



Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta
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ylhaalts alas.

Me Q@3/2015 Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Nettovuokratuotto 597 4472 351 142 1278 11 1694
Operatiiviset hallinnon kulut 72 -4] 74 -184 -142 289 -20,6
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot

ja kulut 22 03 - 35 1] 204,8 10
Operatiivinen liikevoitto 547 404 354 1272 14,7 10,8 1498
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -16,2 -10,9 485 -32] -393 -184 -51,0
Operatiivinen osuus yhteisyritysten

voitoista/tappioista 14 07 105,0 2,5 1,6 577 2]
Operatiiviset tilikauden tulokseen

perustuvat verot -0,5 -0] 475,6 -0,6 -04 672 -0,3
Operatiiviset laskennalliset verot 02 0] 2998 0,3 04 -195 09
Operatiivinen maéraysvallattomien

omistajien osuus -0,7 -0,6 15]1 -1.0 -1.6 -390 -6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 389 296 31,7 964 75,5 277 997
Operatiivinen tulos/osake

(EPRA EPS, basic), EURD 0,046 0,047 -2.8 0,136 0,141 -4,0 0,178

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heinakuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.



OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON (EPRA COST RATIOS)
Cityconin EPRA Cost Ratio (sissltden vajaakéytdn kustannukset) oli 23,7 % vuoden 2015 ensimmaisten yhdeksan
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kuukauden aikana, verrattuna 19,5 %:n vuoden 2014 vastaavana ajanjaksona. EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytsn
kustannukset) oli 22,1 % verrattuna 174 %:n vuotta aiemmin. Kasvut EPRA Cost Ratio -tunnusluvuissa johtuivat ldhinng

suuremmista hallinnon kuluista, jotka kasvoivat johtuen Sektorin hankinnan transaktiokuluista.

Me Q3/2015 Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Sisaltyy:
Hallinnon kulut” 13,9 42 232,6 25] 144 742 20,7
Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut
kulut vahennettyna kayttskorvaus- ja
palvelukustannuksilla 20,5 11,8 732 46,7 384 21,6 51,2
Palvelukustannukset vihennettyna
kayttdkorvaus- ja palvelutuotoilla 34 32 77 11,5 n9 -34 16,3
Hallinnointipalkkiot vahennettyn
toteutuneella/arvioidulla voitolla -1,5 -03 - 2,7 -1 1393 -2,0
Muut operatiiviset tuotot/veloitukset,
joilla katetaan kuluja véhennettyna
niihin liittyvalls voitolla -2,6 -1 1325 -52 -35 48] -4.9
Osuus yhteisyrityksien operatiivisista
kustannuksista 17 11 584 40 5,6 -295 64
Ei sisally:
Maanvuokrakulut -18 -05 278,5 -25 -14 775 -18
Palvelukustannuksia kattavat tuotot,
jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei
laskuteta erikseen -141 -10,6 325 -344 2317 8,6 -42.6
Osuus yhteisyrityksien
poistoista, maanvuokrakuluista
ja palvelukustannuksia kattavista
tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana,
mutta ei laskuteta erikseen -0,5 -0,2 200]1 -14 22 -36,0 -35
EPRA Costs (sisltden vajaakayton
kustannukset) (A) 19,0 75 153,7 410 304 35,0 399
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset
kustannukset -0,8 -1,0 -139 -2,8 -34 -17.0 -36
EPRA Costs (pois lukien vajaakaytsn
kustannukset) (B) 18,2 6,5 178,6 38,2 270 41,6 36,3
Bruttovuokratuotto vdhennettyna
maanvuokrakuluilla 79,2 57,6 37,6 192,6 1733 12 230,2
Vshennetaan palvelukustannuksia
kattavat tuotot, jotka sisaltyvat
bruttovuokratuottoon 14 -10,6 32,5 -344 -31,7 8,6 -42,6
Lis&taan osuus yhteisyrityksista
(bruttovuokratuotto vahennettyns
maanvuokrakuluilla ja
bruttovuokratuottoon sisaltyvilla
palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 6,2 45 359 15,0 14,0 6,7 175
Bruttovuokratuotto (C) 713 51,5 38,5 1732 155,6 11,3 205]1
EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakayton
kustannukset) (A/C), % 26,7 14,6 83,2 237 19,5 213 194
EPRA Cost Ratio (pois lukien
vajaakayton kustannukset) (B/C), % 255 12,7 101,2 22 174 272 177

1) Hallinnon kuluista on vahennetty aktivoidut kulut, suuruudeltaan 1,9 milj. euroa vuoden 2015 ensimmaisen yhdeksan kuukauden aikana, 1,4 milj. euroa
vuoden 2014 vastaavana ajanjaksona ja 1,5 milj. euroa vuonna 2014. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistskehityshankkeisiin ja

merkittaviin ohjelmistohankkeisiin liittyvia kustannuksia.
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NETTOVARALLISUUS/OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS/OSAKE

(EPRA NNNAV PER SHARE)

Osakekohtainen nettovarallisuus laski 0,18 euroa 2,83 euroon (3,01 euroa 31.12.2014) p&aasiassa 29,1 miljoonan
euron muuntoerotappion takia, joka syntyi Sektorin hankinnasta ja Norjan kruunun arvon heikentymisests. Oikaistu

osakekohtainen nettovarallisuus nousi 0,19 euroa 2,44 euroon (2,63 euroa 31.12.2014).

30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukum&ars lukumasrs lukumé&éra tilin-
vilitilinpatds- [osake, vilitilinpaatss- [osake, paatdspaivand [osake,
Mepsivana (1000) EUR Mepsivana (1000) EUR Me (1000) EUR
Emoyhtion omistajille kuuluva oma
padoma 22182 889993 249 1644] 5933228 277 16507 593328 278
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen
kdyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta 2924 889993 033 1236 593328 021 1287 593328 022
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 93 889993 0,01 6,5 593328 0,01 7] 593328 0,01
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 25200 889993 283 17742 593328 299 17865 593328 3,01
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen
kdyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta 2924 889993 -033 -1236 593328 -021 -1287 593328  -02
Joukkolainojen ja pa&omalainojen
jglkimarkkinahinnan ja kdyvan arvon
erotus -45,6 889993 -005 -735 593328 -0]2 912 593328 -0]5
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 93 889993  -0,01 -6,5 593328 -0,01 71 593328 -0,01
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 2172,6 889993 244 15705 5933228 2,65 15595 592328 2,63
1) Jalkimarkkinahinta

EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pa&omaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etté joukkolainojen

ja padomalainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitikan mukainen joukkolainojen ja pagomalainojen tasearvo ja
kaypa arvo poikkeavat tasta jalkimarkkinahinnasta. Téman takia joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013 ja joukkolaina 1/2014, 1/2015, 1/2015 ja 3/2015 on
arvostettu tdman tunnusluvun laskennassa jalkimarkkinoilla tilinpaatsshetkelld vallitsevaan hintaan. Joukkolainan 1/2012 jalkimarkkinahinta oli 105,31%
(108,09%), joukkolainan 1/2013 jalkimarkkinahinta oli 108,07 % (111,03%), joukkolainan 1/2014 jalkimarkkinahinta oli 96,62%, joukkolaina 1/2015 oli 99,00%,
joukkolaina 2/2015 oli 100,00% ja joukkolaina 3/2015 oli 99,21% per 39.6.2015. Joukkolainojen ja pa&omalainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvén arvon

erotus 30.9.2015 oli 45,6 miljoonaa euroa (73,5) miljoonaa euroa).

EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO-% JA EPRA:N “TOPPED-UP” ALKUNETTOTUOTTO-%

EPRA:n alkunettotuotot laskivat ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden divestointien pienentiessa
nettovuokratuottoa samalla kun tuottovaateiden lasku kasvatti valmiin kiinteistékannan kdypaa arvoa. On huomioitava,

ettd EPRA:n alkunettotuotto ja EPRA:n “topped up” alkunettotuotto vuoden 2015 ja 2014 kolmannen vuosineljanneksen
paatteeksi eivt ole taysin vertailukelpoisia johtuen valmiissa kiinteistskannassa tapahtuneista muutoksista (kuten

kiinteistsjen myynnit ja aloitetut/valmistuneet kehityshankkeet).

Me 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Ulkopuolisen arvioijan maérittama sijoituskiinteistsjen kéypa arvo 26936 2752] 27630
Vahennettyna kehityshankkeilla, tonteilla, kayttamattomills rakennusoikeuksilla ja

rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -180,0 -150,5 -160,7
Valmis kiinteistskanta 25136 26017 26023
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 56,1 58,7 590
Bruttoarvo valmiille kiinteistskannalle (A) 25697 26604 26613
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistékannalle 2013 2270 2219
Kiinteistdkannan hoitokulut -537 -62,2 -60,0
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 147,6 164.8 161,9
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 2.8 23 1,6
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya ( C) 1504 167) 163,5
EPRA:n alkunettotuotto-% (B/A) 57 6,2 6,1
EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto-% (C/A) 59 6,3 6




EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, %

Citycon Q3/2015 | 24

EPRA:n koko kiinteistékannan vajaakayttdaste verrattuna vuodentakaiseen laski pddasiassa johtuen uusien kohteiden

hankinnasta Norjassa. Vajaakayttd laski myds Suomessa ja Ruotsissa.

Me 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 10,5 10,3 8,6
./ Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko portfoliolle 318,8 2359 230]

43 3,7

EPRA:n vajaakiyttsaste, % 33




Konsernin lyhennetty valitilinpaatos

11.-30.9.2015

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS
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Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Lite Q3/2015 Q3/2014 % 2015 2014 % 2014
Bruttovuokratuotto 81,0 58] 395 195]1 1747 11,7 2320
Kayttskorvaukset ja palvelutuotot 49 33 497 11 99 12,9 13,3
Liikevaihto 4 86,0 614 40) 206,2 184,5 11,8 2453
Hoitokulut? 5 -257 -16,6 54,7 -63)] -556 13,5 -74.4
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,5 -0,5 -40 10 -11 23] -1,6
Nettovuokratuotto 597 4472 35]1 142] 1278 1 1694
Hallinnon kulut -13.9 -4.2 232,6 -25]] 144 74,2 -20,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 272 0,3 - 35 11 2048 10
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 4] 0]l - 7] 13,5 -47.2 15,7
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen myynneist -12,0 -03 - 124 -03 - -03
Liikevoitto 40,0 40,2 -04 115,2 1278 -99 165,0
Rahoituskulut (netto) 24,6 24 23 -40,9 -65,7 -377 -775
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien
voitoista/tappioista 57 34 64,5 13,0 95 358 14,9
Voitto/tappio ennen veroja 21] 195 7.8 872 71,6 21,7 1024
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -0,5 -0] 475,6 -0,6 -04 672 -03
Laskennalliset verot 25 19 32] -14 -4,5 -698 124
Katsauskauden voitto/tappio 23] 214 8] 85,2 66,7 27,6 897
Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtisn omistaijille 22,0 20,2 90 84,1 612 37,6 84,5

Méaraysvallattomille omistaiille 1] 11 -7.2 1] 56 -81]1 52
Emoyhtidn omistajille kuuluvasta voitosta/tappiosta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR? 6 0,03 0,04 -18] 012 on 34 0,15

Tulos/osake, laimennettu, EUR? 6 0,03 0,04 237 0,2 on 48 0,15
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan myshemmin siirtda tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 2] 12,9 - -1.8 239 - 237

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 0,5 2,6 - 04 -4,8 - -47

Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista -08 -0,6 28,2 -08 -2,8 712 -33

Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muunta-

misesta johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot -344 -0,6 - -292 -4,7 - -9,7

Yhteens3 erét, jotka saatetaan mydhemmin siirtad

tulosvaikutteisiksi -36,9 9] - -314 11,5 - 6,0
Muut laajan tuloksen erét verojen jslkeen -36,9 9l - -314 11,5 - 6,0
Katsauskauden laaja voitto/tappio -13,8 30,5 - 538 78,3 -31,3 95,7
Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtion omistajille -14.8 295 - 52,8 72,8 -275 90,7

Maéaraysvallattomille omistajille 10 10 - 10 55 - 50

1) Citycon otti tilikauden alussa kaytts6n IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan. Muutos on tehty myés vertailukausille.

2) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maéralla heingkuussa 2015 toteutetun merkintéoikeusannin seurauksena.



LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS
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Me Liite 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistst 7 4036 27590 2769]
Liikearvo 182,8 - -
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 2540 1729 182,8
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
sekd muut pitkdaikaiset varat 370 4.6 76
LLaskennalliset verosaamiset 16,7 8,3 57
Pitkaaikaiset varat yhteensa 45265 29447 29652
Myytavissd olevat sijoituskiinteistét 8 578 77 72
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10,1 77 27 0,2
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 56,1 247 30,2
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 444 1161 344
Lyhytaikaiset varat yhteens& 1081 1435 64,8
Varat yhteensa 46924 30959 30372
Oma pagoma ja velat
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma padoma
Osakepsdoma 2596 2596 2595
Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 93 -6,5 71
Sijoitetun vapaan oman p&&oman rahasto 12 1355,6 84173 8412
Kertyneet voittovarat " 12 4812 4187 426,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma yhteensa 22182 1644 1650,7
Maaraysvallattomien omistajien osuus 333 48,0 18
Oma padoma yhteensé 22516 1692] 16525
Pitkaaikaiset velat
Lainat 13 18727 1102,3 1094,5
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 11,12 270 18,6 6,6
Laskennalliset verovelat” 2965 125,0 1296
Pitkaaikaiset velat yhteenss 2196 12459 1230,7
Lyhytaikaiset velat
Lainat 13 136,5 91,7 831
Johdannaissopimukset 12,13 08 13 22
Ostovelat ja muut velat? 1074 65,0 68,7
Lyhytaikaiset velat yhteensd 2447 158,0 1541
Velat yhteensa 24408 14038 1384,8
Oma pagoma ja velat yhteens 46924 30959 30372

1) Citycon otti tilikauden 2015 alussa kayttdsn IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan. Muutos on tehty my&s vertailukausille.



KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA, IFRS
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Me Liite Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 2014
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 872 716 1024
Oikaisut voittoon ennen veroja" 35] 44,0 483
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 1223 115,6 150,7
Kayttépadoman muutos 18,2 6] -53
Liiketoiminnan rahavirta 1404 1217 1454
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -40,7 -58.8 =787
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,9 0] 0,0
Maksetut/saadut valittémat verot -0]1 -0,7 -0,7
Liiketoiminnan nettorahavirta 100,5 624 66,0
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat véhennettyna hankintahetken rahavaroilla 7,8 -567,.8 - -
Investoinnit sijoituskiinteistaihin, yhteisyrityksiin
sekd aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 7,8 -1213 774 -131,0
Sijoituskiinteistdjen myynnit 7,8 83,7 11,2 295
Investointien nettorahavirta -6054 -66,3 -101,5
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintdetuoikeusanti ja osakeanti 6034 4012 401]
Lyhytaikaisten lainojen nostot 13 886,3 145,0 2713
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 13 -830,0 -1275 -203.2
Pitkaaikaisten lainojen nostot 13 540,0 0,5 4469
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 13 -608,9 -281,6 -801]1
Maéréysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat - - -57,0
Maksetut osingot ja paddoman palautukset sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 12 -89] -66,3 -66,3
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 15,7 n3 414
Rahoituksen nettorahavirta 5173 82,6 330
Rahavarojen muutos 124 78,7 -2,6
Rahavarat katsauskauden alussa 9 344 38,0 38,0
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 24 -0,6 -10
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 444 116,] 344

1) Citycon otti tilikauden 2015 alussa kayttdn IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan. Muutos on tehty my&s vertailukausille.
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Emoyhtién omistajille kuuluva oma pasoma Masrsys-
Sijoitetun Emoyhtion vallat-
Arvon- vapaan oman Kertyneet |  omistajille tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- padoman Muunto- voitto- | kuuluva oma | omistajien padoma
Me paddoma  rahasto  rahasto rahasto erot varat padoma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2014 2596 1311 -22,8 4930 -10,3 385,6 1236,2 426| 12788
Katsauskauden laaja voitto/tappio 16,3 -4,6 612 72,9 55 784
Osakeannit 4029 4029 4029
Jarjestelypalkkio osakeanneista -18 -18 -1.8
Osingonjako ja pad&oman palautus
sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta (Liite 11) -530 132 -66,2 -66,2
Osakeperusteiset maksut 0,3 03 0,3
Oma pasoma 30.9.2014 2596 1311 -6,5 841,3 -14.9 4337 1644 480 16921
Oma pagoma 1.1.2015 2596 1311 -7 8412 197 4457 1650,7 18| 16525
Katsauskauden laaja voitto/tappio 2.2 -29]1 84 52,8 10 538
Merkintdetuoikeusanti 608,2 608,2 608,2
Jarjestelypalkkio
merkintdoikeusannista -4.8 -4.8 -4.8
Pagoman palautus sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta
(Liite 12) -89,0 -890 -890
Osakeperusteiset maksut 03 03 0,3
Maéréysvallattomien omistajien
osuuksien lisaykset liketoimintojen
hankinnasta - 30,5 30,5
Oma padoma 30.9.2015 2596 1311 -93 13556 -48,8 5301 22182 333| 22516
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Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen litetiedot

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vihittaiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtis, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Ruotsi-,
Baltia ja uudet markkinat- sekd Norja liketoimintayksikaihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu
julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt valitilinpaatdksen 2710.2015

2. VALITILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA JA LASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatsksensa kansainvélisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja Cityconin valitilinpatss 30.9.2015 paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta on laadittu
IAS 34 Osavuosikatsaukset-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Citycon otti tilikauden alussa kayttéon IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan (voimaantulo 1.1.2014). EU hyvéksyi tulkinnan
kesdkuussa 2014 ja kdyttddnotettavaksi viimeistdan 17.6.2014 jalkeen alkavalla seuraavalla tilikaudella. Tulkinta muutti
yhtién kiinteistéveron raportointia vilitilinpaatsksissa. Cityconin toimintamaissa kiinteistdveroista vastaa taho, joka
omistaa kiinteistdn 1. tammikuuta. IFRIC 21 mukaisesti Citycon on kirjannut koko vuoden kiinteistéverot seka niista
edelleenlaskutettavan osuuden (tuoton) yhtién katsauskauden tulokseen. Muutos on tehty my®s vertailukausille ja
vaikutus liikevoittoon Q1-Q3 2014 oli 0,2 miljoonaa euroa.

Citycon muutti vuoden 2014 kolmannella neljanneksell laskennallisten verojen laskentaperiaatetta IFRS Interpretations
Comitteen 15-16.7.2014 tehdyn p&aatsksen mukaiseksi. Laskennallinen vero lasketaan kiinteistén kdyvan arvon ja
verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon erotuksesta. Muutos on tehty my&s vertailukausien tietoihin. Muutoksen
vaikutus 31.12.2013 sijoituskiinteistdjen laskennalliseen verovelkaan oli 59,4 miljoonaa euroa, omaan p&d&omaan (yhteensd)
-64,0 miljoonaa euroa ja katsauskauden voittoon 4,6 miljoonaa euroa per 31.12.2013

Lisstietoa laskentaperiaatteista 16ytyy Cityconin tilinpaatsksen 2014 Konsernitilinpaatsksen liitetiedosta 1" Tilinpaatsksen
laatimisperiaatteet’”.

3. LIIKETOIMINTAHANKINNAT

Citycon hankki Norjan toiseksi suurimman kauppakeskusyhtién Sektor Gruppen AS:n (Sektor) koko osakekannan
14.72015 vahvistaakseen asemaansa Pohjoismaissa. Vaikka kauppa toteutettiin 14.7.2015, on Citycon yhdistellyt
konsernitilinpaatskseensa Sektorin luvut jo 1.7.2015 alkaen silla Citycon katsoo, ett silla on ollut oikeus Sektorin
muuttuviin tuottoihin 1.7.2015 eteenpéin ja, ettd sill on ollut mahdollisuus vaikuttaa kyseisiin tuottoihin.

Citycon on valinnut tilinpa&tésperiaatteen, jonka mukaan méaaraysvallattomia osuuksia ei esitets hankintapaivan kayvasts
arvosta. Seuraavaksi esitetyt laskelmat voivat muuttua mm. mahdollisen kauppahinnan tarkistuksen my®sta.
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HANKITUT VARAT JA VASTATTAVAKSI OTETUT VELAT,
LUOVUTETTU VASTIKE SEKA HANKINNAN KASSAVIRRAT

Me 1.7.2015
Sektor Gruppenin varojen ja velkojen kayvat arvot Hankittujen varojen ja velkojen
hankintahetkelld hankintapaivén valuuttakurssilla: kayvat arvot hankintahetkells
Varat
Sijoituskiinteistt 14419
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 310
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet sekd muut pitkdaikaiset varat 232
LLaskennalliset verosaamiset 177
Johdannaissopimukset ja muut pitksaikaiset varat 1]
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 83
Rahavarat ja pankkisaamiset 351
Varat yhteensa 1558,3
Lainat -946,5
Johdannaissopimukset -174
Laskennalliset verovelat -1843
Velat yhteensa -1148,2
Yksiloitavissa oleva nettovarallisuuden kdypéa arvo yhteenss 410]
Maéraysvallattomien omistajien osuus -333
Valuuttakurssimuutos kiinteasta NOK/EUR-kurssista 52,2
Liikearvo liketoimintahankinnasta 1423
Luovutettu vastike yhteensa 5712

Hankinnan kassavirrat

Hankittu nettokassavirta (sisallytetty investointien nettorahavirtaan) 35]]
Maksettu hinta -5712
Hankinnan nettokassavirta -5361

Sektorin hankinnasta syntyi 195,1 miljoonan euron liikearvo (1.7.2015 valuuttakursseilla), joka oli seurausta siité

kuinka laskennalliset verovelat lasketaan IFRS:n mukaista tilinp&atésta varten ja kuinka ne arvostetaan kauppahinta
neuvotteluissa. IFRS:n mukaiset laskennalliset verot perustuvat varojen ja velkojen kéyvén arvon ja verotusarvojen
erotukseen. Laskennalliset verot eivat kerro todennakaisyytts sille, tullaanko tulevaisuudessa maksamaan enemman

vai véhemmén veroja, ja verojen ajoitukseen. Liikearvon, joka syntyy laskennallisista veroista, lisgksi on kirjattu noin

52,2 miljoonaa euroa likearvoa valuuttakurssimuutoksesta kiintean NOK/EUR-kurssin seurauksena. Liikearvo syntyi
my®ds portfolio preemiumin, odotettavissa olevien synergiahydtyjen ja muiden mahdollisten hydtyjen seurauksena,

jotka syntyvét kun Sektorin varat ja toiminnot yhdistetdan Cityconiin. Citycon testaa liikearvoa vuosittain mahdollisen
alaskirjauksen takia ja johto uskoo télla hetkells, etts alaskirjauksia ei ole odotettavissa nykyisen Norjan verolainsdddannén
puitteissa.

Sektorin kolmen kuukauden likevaihto oli 27,7 miljoonaa euroa ja likevoitto 16,4 miljoonaa euroa, ja ne sisaltyvét
Cityconin Q3 2015 vilitilinpaatsksen laajaan tuloslaskelmaan. Cityconin likevaihto ensimmaisen 9 kuukauden aikana olisi
ollut 2671milj. euroa ja operatiivinen liikevoitto 1571 milj. euroa, jos Sektor olisi yhdistelty konsernitilinpaatskseen tilikauden
2015 alusta Ishtien. Citycon kirjasi hankinnasta transaktiokuluja 6,0 miljoonaa euroa hallinnon kuluihin.

4. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Cityconin liketoiminta on jaettu alueellisiin liketoimintayksiksihin Suomi, Ruotsi, Baltia ja uudet markkinnat seka Norja.

Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksen eikd kauppakeskuksen tulos tai kiypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin liikevaihtoon, nettovuokratuottoihin tai kiinteistsjen kaypiin arvoihin. Kista
Galleria yhdistelldan Cityconin vélitilinpdatskseen padomaosuusmenetelmalls, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksesta kirjataan riville “Osuus yhteisyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista
Gallerian varoista kirjataan riville “Osuudet yhteisyrityksissa” taseessa. Liséksi, Cityconille kertyvé hallinnointipalkkio
kirjataan liketoiminnan muut tuotot ja kulut erédn ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan. Kista
Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli Q1-Q3 osalta noin 19,2 miljoonaa euroa. Cityconin
johto ja hallitus seuraa liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta siten kuin se olisi yhdistelty kokonaan Cityconin
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nettovuokratuottoon ja liikevoittoon. Taten segmentti-informaatiossa esitetdan luvut Kista Gallerian kanssa (Segmentit )
ja Ruotsin luvut ilman (IFRS) Kista Galleriaa.

Me Q3/2015 Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Likevaihto
Suomi 344 370 -6,9 106,0 ma -4.9 1477
Ruotsi 255 25,0 23 76,5 76, 0,5 102,9
Baltia ja uudet markkinat 85 94 -95 26,8 279 -4 372
Norja 27,7 - 27,7 - - -
Segmentit yhteensa 96,2 14 34,8 2370 2154 10,0 2878
Tasmaytys IFRS lukuihin -10,3 -10,0 2,6 -30,7 -30,9 -0,5 -424
Yhteenss [FRS 86,0 614 40 206,2 184.5 11,8 2453
Ruotsi IFRS 153 15,0 2] 458 452 12 60,5

Nettovuokratuotto P

Suomi 252 26,7 -6,0 738 77 -4.2 103,0
Ruotsi 18,0 178 12 52,7 519 15 69,2
Baltia ja uudet markkinat 6,0 72 -16,6 198 21 -6,2 275
Norja 18,1 - - 18] - - -
Segmentit yhteensé 672 51,7 30,1 1644 1501 95 1996
Tasmaytys IFRS lukuihin -75 -75 0,6 -224 222 0,6 -30,3
Yhteensa IFRS 59,7 442 35] 142) 1278 11,1 1694
Ruotsi IFRS 10,5 10,3 17 30,3 297 2] 389

Operatiivinen likevoitto

(EPRA operating profit)
Suomi 254 26,3 -33 72,9 75,6 -3,6 1001
Ruotsi 17] 170 07 497 490 15 64,3
Baltia ja uudet markkinat 56 6,9 -18,7 190 20,5 -74 26
Norja 16,4 - - 164 - - -
Muut -29 2,6 13,6 -97 91 70 -12.8
Segmentit yhteensa 61,6 476 293 148,2 136,0 90 1777
Tasmaytys IFRS lukuihin -6,9 -72 -4.7 -21,0 212 1.2 -28,0
Yhteenss IFRS 54,7 404 354 1272 14,7 10,8 1498
Ruotsi IFRS 10,2 98 47 28,7 277 35 364
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon
Suomi -84 -92 -8.8 254 -75 2389 -15.8
Ruotsi 233 13,5 73,0 590 32,0 84,6 50,5
Baltia ja uudet markkinat 36 40 -105 55 125 -557 18]
Norja - - - - - - -
Segmentit yhteensa 18,5 83 1239 39] 370 58 52,8
Tasmaytys IFRS lukuihin -14.4 -8,2 76,6 -32,0 -23,5 36,2 -37]
Yhteenss IFRS 4] 0] - 7] 13,5 -472 15,7
Ruotsi IFRS 89 53 674 270 85 218,9 133
Liikevoitto/-tappio
Suomi 44 16,8 -74] 348 679 -48,7 835
Ruotsi 404 304 32,7 1082 80,8 339 14,7
Baltia ja uudet markkinat 92 10,9 -15,7 245 330 -257 446
Norja 16,4 - - 16,4 - - -
Muut -90 -2,6 246,0 -15,7 9] 72,7 -12,6
Segmentit yhteensa 61,3 55,6 104 1681 172,5 215 230,22
Tasmaytys IFRS lukuihin 213 -154 384 -530 -44.8 184 -65,2
Yhteenss IFRS 40,0 40,2 -04 115,2 1278 -99 165,0
Ruotsi IFRS 19,0 15,0 26,9 552 36,0 532 496

1) Citycon otti tilikauden alussa kaytten IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan. Muutos on tehty myés vertailukausille.
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Me 30.9.2015 30.9.2014 %  3112.2014
Varat
Suomi 17197 17024 1,0 17207
Ruotsi 13996 1299] 77 12997
Baltia ja uudet markkinat 3632 356,6 19 3510
Norja 1574,0 - - -
Muut 843 2899 -709 877
Segmentit yhteensé 51407 36479 409 3459]
Tasmaytys IFRS lukuihin -4484 -552,0 -18,8 -4219
Yhteenss IFRS 46924 30959 51,6 30372
Ruotsi IFRS 7765 7327 6,0 7310
Velat yhteensa
Suomi 194 110 76,0 205
Ruotsi 534 289 84,7 46,6
Baltia ja uudet markkinat 124 214 -42,0 4,6
Norja 222 - - -
Muut 23563 13599 733 1331]
Segmentit yhteensa 24638 14213 733 14027
Tasmaytys IFRS lukuihin 230 -175 316 179
Yhteensa IFRS 24408 140338 739 1384,8
Ruotsi IFRS 30,5 11,5 1652 28,7

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

5.HOITOKULUT

Me Q3/2015 Q3/2014 % Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Lammitys- ja sahkskulut 53 -4,9 77 -16,2 17 -53 -232
Yllapitokulut -84 -57 484 -20,5 -17.8 15,6 -239
Maavuokrat ja muut vuokrat -1.8 -05 278,5 -25 -14 775 -1,8
Kiinteiston henkildston kulut -2,9 -0,6 3879 -50 -1.9 157,6 -2,5
Kiinteistén hallinnon kulut -0,9 -0,5 61,6 -19 -1.8 43 -2,5
Markkinointikulut 24 -1.2 12,7 -50 -37 361 56
Kiinteistovakuutukset -03 -0]1 85,2 -0,5 -04 32,6 -05
Kiinteistoverot 2,2 17 273 -6,3 -58 8.9 -74
Korjauskulut -12 -12 -0,8 -45 -5 12,2 -6,
Muut kiinteistén hoitokulut -03 -0,2 395 -0,7 -0,6 178 -09
Yhteenss -257 -16,6 54,7 -63)] -556 13,5 -74.4

1) Citycon otti 2015 vuoden alussa kayttssn IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan. Muutos on tehty my®ds vertailukausille.

Yksi kiinteist® ei tuottanut tuloa vuoden 2015 ensimmaisen yhdeks&n kuukauden aikana (vuonna 2014 kaksi kiinteistsd),
mutta hoitokulua siita syntyi 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa).



6. OSAKEKOHTAINEN TULOS
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Q1-Q3/2015 Q1-Q3/2014 % 2014
Tulos/osake
Emoyhtisn omistajille kuuluva katsauskauden voitto/tappio Me 84, 612 37,6 84,5
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara milj. kpl 710,2 5339 33,0 5599
Osakekohtainen tulos” EUR 012 on 34 015
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto/ tappio Me 84 612 37,6 84,5
LLaimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa
kaytetty katsauskauden voitto/tappio Me 84, 612 376 84,5
Osakeantioikaistu keskimaardinen osakemaara ? milj. kpl 710,2 5339 330 5599
Optioiden laimennusvaikutus, milj. kpl milj. kpl 24 14 6938 11
Keskimaarsinen laimennettu osakemaara milj. kpl 712,6 5353 331 560,9
Osakekohtainen tulos, laimennettu ” EUR 012 on 33 0,15

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heindkuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.

7.SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistsihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. 30.9.2015 ensin mainittuun ryhméan siséltyi IsoKristiina ja Porin Asema-
aukio Suomessa ettd Stenungstorg Ruotsissa. 30.9.2014 ensin mainittuun ryhmaan siséltyi IsoKristina Suomessa seka

Stenungstorg Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisltaa kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa kiinteist&sta olisi rakenteilla.

30.9.2015
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistt
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 1242 26448 2 769]
Hankinnat - 13228 13228
Investoinnit 239 65,6 895
Myynnit - -977 -977
Aktivoidut korot 17 0,7 25
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 43 43,6 479
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -2,5 -383 -40,8
Valuuttakurssiero -0]1 -1 -12
Siirrot erien valilla 10,9 -66,9 -56,0
Katsauskauden lopussa 1624 3873,6 4036

30.9.2014
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistst yhteensd
Katsauskauden alussa 96,6 26368 27335
Investoinnit 20,0 28,9 489
Myynnit - -8,8 -8,8
Aktivoidut korot 0,8 14 23
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 29 435 464
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - -33,0 -33,0
Valuuttakurssiero 2] -20,5 -22,6
Siirrot erien valilla -57 2,0 =77
Katsauskauden lopussa 112,6 2 6464 27590
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31.12.2014
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistst yhteensd
Katsauskauden alussa 96,6 26368 27335
Investoinnit 328 598 92,6
Myynnit - 277 277
Aktivoidut korot 13 19 32
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2,8 621 64,9
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -0]1 -492 -493
Valuuttakurssiero -3.8 -37)] -40,9
Siirrot erien valilla 54 -1,8 72
Katsauskauden lopussa 1242 26448 2769]

Sijoituskiinteistsjen kayvan arvon (pois lukien kvartaalin aikana hankitut kohteet) on maérittanyt ulkopuolinen

arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat,

tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat tuottovaatimukset

sekd markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, %

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo, EUR/m?/kk

30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Suomi 59 6] 6] 292 26,6 26,5
Ruotsi 55 5,8 57 254 249 243
Baltia ja uudet markkinat 70 73 72 20,5 204 20,6
Keskimaarin 6,0 6,2 6] 270 254 252

8. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat 30.9.2015 yhdesté kiinteistéstd sekd yhdests asuinkiinteistéstd Suomessa
seki kahdesta kiinteistdsts Ruotsissa. Kiinteistd Suomessa seka yksi kiinteisté Ruotsissa myytiin lokakuussa. Muiden
osalta kauppojen arvioidaan toteutuvan neljannen vuosineljdnneksen aikana. Myytévissa olevat sijoituskiinteistét koostui
3112.2014 Stenungstorgin yhteydessa sijaitsevista asunnoista Ruotsissa sekd yhdest& asuinkiinteistéstd Suomessa.

Stenungstorgin yhteydesss sijaitsevien asuntojen myynti toteutui helmikuussa 2015.

Me 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Katsauskauden alussa 72 23 23
Myynnit -54 23 -03
Valuuttakurssiero 0,0 - -
Siirto sijoituskiinteistista 56,0 77 52
Katsauskauden lopussa 578 77 72
9. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET

Me 30.9.2015 30.9.2014 31.12.2014
Kateinen raha ja pankkitilit 440 16, 344
Muut rahoitusvarat 04 0,0 0,0
Yhteensa 444 1161 344

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edells esitetyists rahavaroista. Muut rahavarat sisltévét pantattuja

pankkitalletuksia liittyen vuokratakuisiin ja kiinteistéjen kehityshankkeisiin.



10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU SEKA NIIDEN TASEARVOT JA KAYVAT ARVOT
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Me

30.9.2015

Tasearvo Kéaypi arvo

30.9.2014

Tasearvo Kaypa arvo

31.12.2014

Tasearvo Kaypi arvo

Rahoitusvarat

| Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 11,5 11,5 2,7 2,7 19 19
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - - - - -
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 4559 4559 5371 53973 1999 1999
Joukkolaina 112009 - - 231 231 - -
Joukkolaina 1/2012 1382 1384 1381 1384 138 1384
Joukkolaina 1/2013 496,2 500,0 4955 500,0 4957 500,0
Joukkolaina 1/2014 3442 350,0 - - 3439 350,0
Joukkolaina 1/2015 1303 1312
Joukkolaina 2/2015 146, 1470
Joukkolaina 3/2015 2982 300,0
Il Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 1,0 1,0 14 14 3,0
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 21] 211 50 5,0 52

Rahoitusinstrumenttien kdypien arvojen maarittimisen periaatteet
Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon méaarittdmisessa.
Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon méaarittdmisen periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld hankintahintaan ja sen jilkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpaatdspaivana kdypaan arvoon taseessa. Koronvaihtosopimusten kdypid arvoja maaritettdessa on kaytetty tulevien
kassavirtojen nykyarvomenetelmas. Korkojohdannaissopimusten kdypé arvo perustuu sopimusten vastapuolipankkien
maarittdmasn kdypasn arvoon, joka on laskettu kayttamalla tavanomaisia O TC-markkinaosapuolten kéyttamia
arvonmaaritysmenetelmis. Markkinakoroista maaritetdan korkokayra perustuen havainnoitavissa oleviin sy&ttétietoihin,
jota kdytetdan tulevien korkomaksujen maéarittémisessa. Tulevat korkomaksut diskontataan nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kdyvét arvot maardytyvét termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan keskikurssin seké
valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella. Kayvat arvot vastaavat rahamaaras, jonka Citycon joutuisi maksamaan
tai vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen. Valuuuttajohdannaissopimusten kdypé arvo perustuu julkisesti
noteerattuihin kursseihin.

Seké korko- ettd valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90 pykalien kdyvén arvoon hierarkian mukainen kdyvan arvon
maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden lopussa Citycon arvioi toistuvasti kdyp&an arvoon arvostettavien
rahoitusinstrumenttien mahdolliset siirrot kdyvén arvon hierarkian tasojen vililla (perustuen alimmalla tasolla olevaan
sydttdtietoon joka on merkittdva arvonmaarityksen kannalta). Kauden aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.
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Lainat rahoituslaitoksilta
Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuvakorkoisia, joiden kiypé arvo on sama kuin lainojen nimellisarvo.
Lainojen IFRS$13.72-90 pykalien mukainen kiyvén arvon maéritysluokka on 2.

Joukkolaina 1/2012, joukkolaina 1/2013, joukkolaina 1/2014, joukkolaina 1/2015, joukkolaina 2/2015

ja joukkolaina 3/2015

Joukkolainat 1/2012, 1/2013 ,1/2014 , joukkolaina 2/2015 ja joukkolaina 3/2015 ovat kiinteskorkoisia joukkovelkakirjalainoja,
joiden kayvét arvot ovat samat kuin joukkolainojen nimellisarvot. Kayvan arvon ja tasearvon erotus on lainan
jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio ja 1/2013, 1/2014 seka 3/2015 joukkolainojen osalta my®s
poistamaton emission alikurssi. Joukkolainojen IFR$13.72-90 pykalien mukainen kdyvan arvon mééaritysluokka on 1.

11. JOHDANNAISSOPIMUKSET

30.9.2015 30.9.2014 3112.2014
Me Nimellisarvot  Kayvit arvot Nimellisarvot ~ Kayvit arvot Nimellisarvot  Kayvit arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - 804 -03 - -
1-2 vuotta 128,6 -4,6 328 -1.2 - -
2-3 vuotta 187] -11.8 273 -1,0 58,6 -52
3-4 vuotta - - 187,5 -15,6 - -
4-5 vuotta 36,7 2,8 - - - -
yli 5 vuotta - - - - -
Yhteensé 3524 -19.2 3280 -18]1 58,6 -52
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen
1-5 vuotta 150,0 0,2 - - - -
yli 5 vuotta 1079 1,5 - - 150,0 0,8
Yhteensa 2579 1,7 - - 150,0 0,8
Valuuttajohdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Ergantyminen:
alle vuosi 5572 6,9 3132 17 312,6 20
Kaikki yhteensa 11675 -10,6 6412 164 5212 -6,3

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa katsauskauden lopun markkinahintoihin.
Johdannaissopimuksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssivoitto 4,8 miljoonaa euroa (voittoa 2,1 milj. euroa) on kirjattu laajan
tuloslaskelman rahoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 352,4 miljoonaa euroa
(328,0 milj. euroa), seki koron- ja valuutanvaihtosopimukselle joilla euromééaraisté velkaa vaihdetaan Norjan kruunu-
maéraiseksi ja jonka nimellisravo on 1079 miljoonaa euroa. Kyseisten johdannaisten kéyvan arvon muutos on kirjattu
muihin laajan tuloksen eriin verovaikutus huomioituna. Taman lisaksi Kista Gallerialla ja Sektor Portfolje Syd AS:l14 on
koronvaihtosopimuksia joista -0,8 miljoonaa euroa (-0,3 milj. euroa) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan “Osuus
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd”.

Yhtislla on myds koron ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euroméaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin kruunuméaaréiseksi.
Niiden kdyvénarvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan koska suojauslaskentaa ei sovelleta.
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12. OSINGONJAKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Hallituksen ehdotuksen mukaisesti 19.3.2015 pidetty varsinainen yhtidkokous p&atti, ett3 tilikaudelta 2014 ei jaeta osinkoa
(0,03 euroa tilikaudelta 2013) ja 0,15 euroa osakkeelta paétettiin palauttaa sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
(0,12 euroa tilikaudelta 2013). Pddoman palautus tilikaudelta 2014 oli 89,0 miljoonaa euroa (66,2 milj. euroa tilikaudelta
2013).

13. LAINAT

Vuoden 2015 toisen vuosineljanneksen aikana yritystodistuksien arvo kasvoi 27 miljoonaa euroa.
Katsauskauden aikana yhtié nosti 750 miljoonaa Norjan kruunua luottolimiitists ja maksoi takaksin 79 miljoonaa euroa.

Sektor Gruppen oston yhteydessa yhtié nosti 221,8 miljoonaa euroa Danske Pankin ja Pohjola Pankin
mydntémists véliaikaisista laina fasiliteeteist. Lainat maksettiin kokonaan takaisin 2.9. Norjan kruunun magéraisten
joukkovelkakirjalainojen tuotoilla.

Finanssikovenanttien lissksi Cityconin velkarahoitussopimukset sisaltavat myds muita tavanomaisia rajoittavia ehtoja.
Naihin kuuluvat panttauskieltolausekkeet ja maaraysvallan muutoksen rajoitukset. Panttauskieltolausekkeisiin liittyen,
Cityconin lainasopimukset rajoittavat vakuudellisen velan maaran enintddn 7,5 %:iin konsernin koko rahavelkam&arasta.
Mé&raysvallan muutoksen rajoitukset liittyvat tilanteisiin, joissa henkild yksin tai yhteistyéssa muiden kanssa omistaisi

yli 50 % yhtion &anivallasta jolloin téllainen maardysvallan muutos (i) velkarahoitussopimusten osalta aiheuttaisi yhtislle
velvollisuuden kéynnistadd neuvottelut asianomaisten lainanantajien kanssa vaihtoehtoiseksi rahoituspohjaksi rahoituksen
jatkamiseksi tai vaihtoehtoisesti maksaa lainat takaisin ja (i) velka-arvopaperien osalta antaa niiden haltijoille oikeus
edellyttda ndiden arvopapereiden lunastamista. Kumpaankin rajoittavaan ehtoon liittyy rauhoitusaikoja ja mahdollisuuksia
poikkeuslupaan.

14. VASTUUSITOUMUKSET

Me 30.9.015 30.9.2014 31.12.2014
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 136,5 - -
Pankkitakaukset 130,8 52,0 66,2
Ostositoumukset 277 183 2447

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 2771 miljoonaa euroa (183,1 milj. euroa) ostositoumuksia liittyen paaasiassa
kdynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksests. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhteisyrityksen velkojen
vakuudeksi.

15. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin [5hipiiriin kuuluvat emoyhtis Citycon Oyj ja sen tytaryhtidt, omistusyhteysyritykset, véhemmistdyhtist;
hallituksen jasenet; toimitusjohtaja ja muut johtoryhmén jdsenet ja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus Citycon Oyj:sta
30.9.2015 oli 43,4 % (30.9.2014: 42,2%).

Palveluiden ostot
Citycon on maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd.lle ja sen tytaryhtiille 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj.euroa Q1-Q3 2014), ja
veloittanut kuluja edelleen Gazit-Globe Ltd.It4 ja sen tytaryhtiiltd 0,0 miljoonaa euroa (0,0 milj.euroa Q1-Q3 2014).
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Kertomus Citycon Oyjin osavuosikatsauksen
11.-30.9.2015 yleisluonteisesta tarkastuksesta

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.9.2015 ja lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman p&&oman muutoksia koskevan laskelman ja lyhennetyn rahavirtalaskelman
kyseisena paivana paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta seké liitetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
osavuosikatsauksen laatimisesta ja esittdmisestd EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvlisten tilinpaatésstandardien
(IFRS) sek& muiden Suomessa voimassa olevien osavuosikatsauksen laatimista koskevien sagnndsten ja maardysten
mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitimme johtopaatdksen osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 “Yhteisén
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemista paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkilsille seka
analyyttisia toimenpiteitd ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan
huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastusstandardien ja -suositusten mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi
emme pysty sen perusteella varmistumaan siitd, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka
tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. N&in ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopiaitds

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitéan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei
osavuosikatsaus anna EU:ssa kayttéén hyvaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) seké muiden
Suomessa voimassa olevien osavuosikatsauksen laatimista koskevien sdanndsten ja maardysten mukaisesti oikeita ja
riittévia tietoja yhteisdn taloudellisesta asemasta 30.9.2015 ja sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista kyseisend péivana
paattyneelts yhdeksan kuukauden jaksolta.

Helsingiss& 2710.2015

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiss

Mikko Rytilahti
KHT



