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Citycon QQ1: Vakaa kvartaalitulos
Norjan hyvan tuloksen tukemana

TAMMIKUU-MAALISKUU 2016

— Bruttovuokratuotot nousivat 63,3 miljoonaan euroon ((Q1/2015: 46,1) johtuen Ishinna norjalaisen kauppa-
keskusyhtid Sektor Gruppen AS:n (Sektor) hankinnasta heinikuussa 2015. Cityconin Norjan liiketoimintojen
bruttovuokratuotot olivat 20,7 miljoonaa euroa. Yrityskauppa kasvatti my&s nettovuokratuottoja 18,3
miljoonaa euroa.

— Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 8,7 miljoonaa euroa eli 32,1 % 36,0 miljoonaan euroon erityisesti
Norjan liketoimintojen hankinnan seurauksena. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) laski hieman
0,040 euroon (0,043) johtuen merkittavasti suuremmasta osakemaarasta.

— Tulos/osake oli 0,06 euroa (0,04). Tulos/osake nousu johtui I5hinn& suuremmista kdyvén arvon nettovoitoista.

— Tulevaisuuden nskymét pysyivat muuttumattomina.

AVAINLUVUT

Q1/2016 Q1/2015 %2 2015
Nettovuokratuotto Me 552 398 38,9 1996
Operatiivinen likevoitto (Direct Operating profit) Me 479 34,9 373 1754
Tulos/osake, euroa? EUR 0,06 0,04 521 014
Sijoituskiinteistsjen kdypa arvo Me 4.079] 28017 45,6 40916
Luototusaste (LTV) % 450 40,8 10,3 457
EPRA:n mukaiset tunnusluvut
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,0 272 321 130,8
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0,040 0,043 -54 0173
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,78 2,92 -4,7 2,74

1) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heinskuussa 2015 toteutetun merkintgoikeusannin seurauksena.

2) Muutos edeltivasta vuodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.

TOIMITUSJOHTAJA, MARCEL KOKKEEL:

Vuoden 2016 ensimmaéinen neljannes aloitti vuoden hyvin, silld hajautettu pohjoismainen portfoliostrategiamme tuotti
tulosta: Norjan ja Ruotsin liketoimintojen tulos oli vahva ja tasapainotti Suomen heikompaa liketoimintaymparistaa.
Norjan kiinteistskannan laadun osoitti hyva nettovuokratuottojen kasvu sekd vahva kdypien arvojen nousu. Kaiken
kaikkiaan Cityconin vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu oli 0,6 %, mukaan lukien Norjan kohteet ja Kista
Galleria. Osakekohtainen operatiivinen tulos oli I8helld viimevuotista tasoa, vaikka osakkeiden keskimaarainen lukumé&ara
oli 40 % korkeampi kuin Q1/2015.

Vuonna 2016 keskitymme edelleen toimintamme tehostamiseen ja kasvaneen Cityconin synergioiden saavuttamiseen.
Lisaksi parannamme kiinteistskantamme laatua kierréttamalls varoja ja kehittdmalls kiinteistsja edelleen. Ison Omenan
kehityshankkeen ensimmaisen vaiheen esivuokrausaste on noussut yli 90 %:n, ja odotammekin hankkeen ensimmaisen
vaiheen avausta elokuussa, jolloin 28 000 nelidmetrin laajennus aukeaa yleisslle. Kauppakeskuksen varsinaiset avajaiset
pidetddn vuoden 2017 toukokuussa, jolloin kauppakeskuksen koko 100 000 nelidmetria tulee kayttddn. Valmistuvat
kehityshankkeet ja sovitut kiinteistdhankinnat, yhteisarvoltaan 450 miljoonaa euroa, alkavat tuottaa tulosta vuoden 2016
kolmannesta neljanneksesta lahtien. Tamé&n johdosta odotamme vuokratuottojen ja tuloksen nousevan vuonna 2017.
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1. NORJAN LIIKETOIMINTOJEN HANKINNALLA KASVUA NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 38,9 % ja olivat 55,2 miljoonaa euroa (39,8). Témé johtui p&&asiassa Norjan
liketoimintojen hankinnasta, joka lisasi Cityconin nettovuokratuottoja 18,3 miljoonalla eurolla. Yrityskauppa tasoitti
divestointien vaikutusta, silla divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 2,9 miljoonaa euroa. Toisaalta kdynnissé olevat ja
valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensd 0,4 miljoonaa euroa.

Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotot laskivat -0,6 miljoonaa euroa eli -2,0 % ja nettovuokratuotot

laskivat vastaavasti -0,7 miljoonaa euroa eli -2,4 %. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut olivat 2,0 % viime vuotta
alhaisemmat, mit selittaa tiukka kustannusten hallinta. Vertailukelpoinen nettovuokratuoton kasvu -2,4 % ei kuitenkaan
kuvaa taysimittaisesti Cityconin liketoimintaa, sill3 vertailukelpoiset kiinteistét kattoivat ainoastaan 49 %:ia portfoliosta
kauden lopussa. Vertailukelpoiset kohteet eivt sisalla Norjan liketoimintoja, Kista Galleriaa eika kehityskohteina olevia
kauppakeskuksia (mukaan lukien muun muassa Cityconin kaksi suurinta kauppakeskusta Suomessa). Tésts johtuen Norjan
vertailukelpoisen liketoiminnan ja Kista Gallerian sisaltava nettovuokratuoton kasvu oli 0,6 %.

Suomen liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat edelliseen vuoteen verrattuna 7,4 % ollen 21,7 miljoonaa euroa (23,5).
Tam4 oli seurausta l&hinnd vuonna 2015 toteutetuista kiinteistdjen myynneistd, mika laski nettovuokratuottoja yhteensd

2,0 miljoonaa euroa. Lissksi vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat -0,4 miljoonaa euroa eli -2,6 % johtuen
padasiassa vahittaiskaupan haasteista Suomessa. Toisaalta kdynnissa olevat ja valmistuneet (mm. IsoKristiina) kehityshankkeet
kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensd 0,5 miljoonaa euroa.

Norjan liketoiminnot vahvistivat Cityconin tulosta vuoden ensimmaisells vuosineljannekselld odotusten mukaisesti
20,7 miljoonan euron bruttovuokratuotoilla ja 18,3 miljoonan euron nettovuokratuotoilla. Kaikki Norjan kohteet kuuluvat
kiinteistskannan Hankinnat-portfolioon, kunnes ne ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta.

Yhtién Ruotsin liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 8,7 miljoonaan euroon (9,6), eli 8,9 % johtuen p&3asiassa vuonna
2015 toteutuneista divestoinneista. Ruotsin vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 0,2 miljoonaa euroa eli
2,3 % johtuen p&&asiassa uusista ja uusituista vuokrasopimuksista erityisesti Liljeholmstorget Galleriassa.

Baltia ja Tanska -liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 4,8 % edelliseen vuoteen verrattuna ollen 6,4 miljoonaa
euroa (6,7). Tamé johtui pagasiassa vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen laskusta -0,5 miljoonalla eurolla eli
-8,1 %, mik oli suurimmaksi osaksi seurausta kiristyneests kilpailutilanteesta. Liséksi ydinliketoimintaan kuulumattoman
kauppakeskus Magistralin divestointi vuoden 2016 alussa laski nettovuokratuottoja 0,1 miljoonaa euroa.

NETTOVUOKRATUOTON JA BRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-

Baltia ja vuokratuotto,

Me Suomi Norja Ruotsi Tanska Muut Yhteenss yhteensd
Q1/2015 235 - 96 6,7 - 398 46
Hankinnat 0,2 18,3 - 0,2 - 18,7 21,0
Kehityshankkeet 0,5 - -0] - - 04 04
Divestoinnit -2,0 - -08 -0] - -2,9 -3,6
Vertailukelpoiset kohteet? -04 - 0,2 -0,5 - -0,7 -0,6
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0/ - -0 - 0] -0]1 0]
Q12016 21,7 18,3 8,7 6,4 01 552 633

1) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat
kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivétka tontit. Taman vuoksi my&skaan Norjan kohteet eivat sisélly vertailukelpoisiin kohteisiin.

VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVYU
%

23
3,0 77 06
g1 I
-2,6 -2,4
Suomi Ruotsi Baltia ja Yhteensa Proforma  Kista Galleria  Oikaistut
Tanska Norja (100 %) yhteens3
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2. VUOKRAUSASTE PYSYI KORKEALLA SUOMEN VUOKRAMARKKINOIDEN
HAASTEISTA HUOLIMATTA

Koko kiinteistskannan taloudellinen vuokrausaste laski 0,6 prosenttiyksikélla vuoden ensimmaiselld vuosineljanneksells.
Lasku johtui paaasiassa kvartaalittaisesta vaihtelusta, vahittéiskaupan haasteista Suomessa seké kilpailun kiristymisesta
tietyissé pagkaupunkiseudun ulkopuolisissa kohteissa.

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi 2 % ja kavijamaara oli vertailukauden tasolla. Myyntien
kasvu oli seurausta kehityshankkeiden valmistumisesta seka positiivisesta myyntien kehityksesta vertailukelpoisissa
kauppakeskuskohteissa. Kokonaismyynnit Norjassa pysyivat vertailukauden tasolla ja kavijamaara laski 5 % johtuen
padsidisen ajoittumisesta.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE MAITTAIN

%

Q4/2015
94.8 REL 98,6 LN 96,2 KBV 994 KLV 96,8 = Quj2016
Suomi Norja Ruotsi Baltia ja Tanska Yhteensa
VERTAILUKELPOISTEN VERTAILUKELPOISTEN. _ _ _
KAUPPAKESKUSTEN MYYNNIT KAUPPAKESKUSTEN KAVIJAMAARAT
% %
1 0
=l -3
1 2 1 4 Q12016 vs 4 Q1/2016 vs
Q1/2015? Q1/2015"
Suomi Ruotsi Baltiaja  Yhteens3 Suomi Ruotsi Baltiaja  Yhteensa
Tanska Tanska

1) Myynti- ja kavijgmaaraluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisiverotonta myyntia.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 4 121 (4 214) vuokrasopimusta, joiden keskim&arginen jaljelld oleva
voimassaoloaika oli 3,2 vuotta (3,3).

Keskiméaarginen nelivuokra laski vuoden ensimmaiselld vuosineljanneksell 21,1 euroon (22,3) pasasiassa heikommasta
Norjan kruunusta johtuen. Kvartaalittainen vaihtelu, vahittiiskaupan haasteet Suomessa ja kilpailutilanteen kiristyminen
Virossa johtivat kiinteistskannan 11,6 %:n negatiiviseen vuokranmuutokseen uusituissa vuokrasopimuksissa ja uudelleen-
vuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana. Negatiivinen vuokranmuutos ensimmadisen vuosineljanneksen aikana johtui
padasiassa yhden suuren vuokrasopimuksen uusimisesta yhdessa ydinliiketoimintaan kuulumattomassa Suomessa
sijaitsevassa kohteessa paskaupunkiseudun ulkopuolella, eiké téysin vastaa yleistd vuokramarkkinatilannetta.

CICITYCON
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO

Q1/2016 Q1/2015 2015

Vuokrasopimusten lukumé&ara kpl 4121 3013 4214
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 221 218 223

Suomi EUR/m? 24,0 228 24]

Norja EUR/m? 20,7 - 215

Ruotsi EUR/m? 216 199 215

Baltia ja Tanska EUR/m? 203 215 204
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljells oleva voimassaoloaika  vuotta 32 32 33
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta % 8,9 92 91
1) Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA

Q1/2016 Q1/2015 2015

Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 294 185 895
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala® m? 68168 44 674 173 301
Alkaneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra” EUR/m? 19,6 20,6 232
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 371 330 1114
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala” m? 81263 64 044 278 984
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra” EUR/m? 21,6 20] 20]1
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut % 11,6 - -
1) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivt valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.
ANNUALISOITU LASKENNALLINEN YUOKRA-ARVO "
Me Q1/2016 Q1/2015 2015
Suomi 1326,7 1497 136,3
Norja 105,0 - 1093
Ruotsi 60,2 60,6 577
Baltia ja Tanska 289 32,8 31,9
Yhteenss 330,8 243 3352

1) Siséltas annualisoidun pa&omavuokran ja yllapitokorvauksen, joka perustuu kauden lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen
markkinavuokraan, liikevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio) sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

NETTOTUOTTO?

% Q1/2016 Q1/2015 2015
Suomi 58 6,2 58
Norja? 4] - 27
Ruotsi 54 57 5,6
Baltia ja Tanska 75 8,0 76
Keskimaarin 58 6,3 59

1) Sisaltaa kayttamattdman rakennusoikeuden arvon.

2) Nettotuotto 4,1% perustuu 9 kuukauden nettovuokratuottoon jaettuna sijoituskiinteistsjen kayvalla arvolla.

CICITYCON
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3. NORJAN LIIKETOIMINTOJEN HANKINTA TUKI OPERATIIVISEN TULOKSEN KASVUA

Hallinnon kulut olivat 7,5 miljoonaa euroa (5,5). Kulujen nousu 2,0 miljoonalla eurolla johtui l&hinng Norjan
liketoimintojen hankinnasta. Muutoin hallinnon kulujen nousu oli pa&asiassa seurausta korkeammista poistoista, jotka
liittyvat viimeaikaisiin [ T-investointeihin mukaan lukien vuokrauksen hallintajarjestelman péivitys. Citycon-konsernin
palveluksessa oli maaliskuun lopussa yhteens& 318 (156) henkils, joista 85 oli Suomessa, 163 Norjassa, 57 Ruotsissa,
9 Virossa, 3 Hollannissa ja 1 Tanskassa.

Liikevoitto oli 74,3 miljoonaa euroa (35,7). Liikevoiton kasvu edellisvuoteen verrattuna johtui suuremmista kayvan arvon
voitoista sekd Norjan liketoimintojen hankinnasta.

Rahoituskulut (netto) kasvoivat 4,3 miljoonalla eurolla 13,5 miljoonaan euroon (9,2), vaikka velan keskikorko oli
alhaisempi, johtuen selvésti korkeammasta velan méaarésta Norjan liketoimintojen hankinnan jalkeen.

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 4,0 miljoonaa euroa (3,5). Kasvu johtui pagasiassa kdyvan arvon voitosta
Ison Omenan laajennushankkeessa, joka toteutetaan osittain yhteisyrityksena.

Katsauskauden voitto oli 57,8 miljoonaa euroa (26,7). Voitto kasvoi paasiassa suuremmista kdyvén arvon voitoista.

4. POSITIIVINEN KAYVAN ARVON MUUTOS NORJAN VAUHDITTAMANA

Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo laski 12,5 miljoonalla eurolla 4 079,1 miljoonaan euroon (31.12.2015: 4 091,6), sill3
kiinteistdportfolio Suomessa, yhteisarvoltaan 70,0 miljoonaa euroa, siirrettiin myytavissa oleviin kiinteistdihin. Investoinnit
lisasivat kiinteistdjen arvoa 31,5 miljoonalla eurolla, kun taas kauppakeskus Magistralin myynti laski kdyp&a arvoa 24,0
miljoonalla eurolla. Valuuttakurssimuutosten johdosta kiypé arvo kasvoi 23,8 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Markkina-
Sijoitus- Tuottovaateen vuokrien
Kiinteistéjen Vuokrattava kiinteistojen painotettu painotettu
31.3.2016 lukumaara pinta-ala  kaypa arvo, Me Portfolio, % keskiarvo, % keskiarvo
Kauppakeskukset, Suomi 20 391540 15414 38 - -
Muut kauppapaikat, Suomi 9 74250 58,7 1 - -
Suomi, yhteensa 29 465790 16001 39 59 2838
Kauppakeskukset, Norja 20 403500 13890 34 - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja " 2 18 200 - - - -
Norja, yhteens 22 421700 13890 34 52 22,0
Kauppakeskukset, Ruotsi? 8 217100 7304 18 -
Muut kauppapaikat, Ruotsi 1 7300 197 0 - -
Ruotsi, yhteensa 9 224 400 750,0 18 54 26,0
Kauppakeskukset, Baltia ja Tanska 3 119 900 340,0 8 - -
Baltia ja Tanska 3 119 900 340,0 8 6.8 20,5
Kauppakeskukset, yhteensa 53 1150 240 4 000,7 98 - -
Muut kauppapaikat, yhteensa 10 81550 784 2 - -
Yhteens 63 1231790 4 079] 100 57 253

1) Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-s&&nnésten mukaisesti.
2) Pois lukien Kista Galleria.
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Sijoituskiinteistsjen kdyvén arvon muutos oli 26,3 miljoonaa euroa (1,2). Arvonnousua kirjattiin yhteensd 46,2 miljoonaa
euroa (15,9) ja arvonalennusta yhteensd 19,9 miljoonaa euroa (14,7).

KAYVAN ARVON MUUTOS
Me Q1/2016 Q1/2015 2015
Suomi -83 2,7 2371
Norja 24 02
Ruotsi 8,8 35 396
Baltia ja Tanska 17 04 47
Yhteensa 263 12 73
TUOTTOVAATIMUKSEN KEHITYS
%
8,0
7,0
= Suomi

— = Norja

6,0 E Ruotsi
Baltia ja Tanska
50 = Yhteensa
Q1/20M Q1/2012 Q1/2013 Q1/2014 Q1/2015 Q1/2016

JLL:n laatima, kauden lopun tilanteen mukainen arviolausunto on saatavilla Cityconin verkkosivuilta.

5. YDINLIIKETOIMINTAAN KUULUMATTOMIEN KOHTEIDEN MYYNTEJA JATKETTIIN

Alkuvuoden aikana Citycon jatkoi divestointistrategiaansa myymalla ydinliiketoimintaansa kuulumattoman kauppakeskus

Magistralin Tallinnassa 24 milj

oonalla eurolla.

Julkaistuaan péivitetyn strategiansa heindkuussa 2011, yhtié on myynyt yhteens& 44 ydinliiketoimintaan kuulumatonta
kiinteist®4 ja neljs asuinportfoliota yhteisarvoltaan yli 275 miljoonaa euroa. Cityconin aikomus on jatkaa
ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistsjen myyntid noin 250-300 miljoonalla eurolla, lhinnd Suomessa ja Norjassa,

seuraavan 1-2 vuoden aikana.

Yhti® on maaritellyt muut kauppapaikat (market- ja myymalakiinteistét) ydinliketoimintaan kuulumattomiksi kohteiksi ja
aikoo myyd4 ne seuraavien vuosien aikana.

HANKINNAT JA MYYNNIT Q1/2016

Vuokrattava
Sijainti Psivamasra pinta-ala, m? Hinta, Me
Myynnit
Magistral Kauppakeskus Tallinna, Viro 29.2. 11800 24,0

CICITYCON
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6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT - ISON OMENAN ESIVUOKRAUS KEHITTYI POSITIIVISESTI

Yhtislla oli katsauskauden lopussa kdynnissa kaksi merkittavaa kehityshanketta: laajennus- ja uudistushanke Espoon Isossa
Omenassa seka MéIndal Galleria -hanke Géteborgissa.

Ison Omenan laajennushankkeen kustannusarvio, sisaltden nykyisen kauppakeskuksen osittaisen uudistuksen, on
yhteens& noin 250 miljoonaa euroa. Projektin ensimmaéinen vaihe (osa A), kasittden 120 miljoonan euron investoinnin,
toteutetaan yhteistydssd NCC:n kanssa. Citycon ostaa NCC:n osuuden projektin valmistuttua. Elokuussa 2016 avattavan
ensimmaisen vaiheen vuokrausaste nousi kauden aikana 92 %:iin.

Mélndal Galleria -kauppakeskuksen kehityshankkeen vuokralaiskysynt on ollut vahvaa ja esivuokrausaste on télld hetkells
50 %. Citycon ostaa yhteisyrityskumppani NCC:n 50 %:n osuuden kauppakeskuksesta projektin valmistuttua.

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

Lisatietoja yhtitn valmistuneista sekd kdynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista |8ytyy yhtidn vuosikertomus- ja
vastuullisuusraportista 2015.

VUONNA 2016 VALMISTUNEET JA 31.3.2016 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET

Pinta-ala ennen ja Toteutuneet brutto-

jilkeen hankkeen Arvioitu investoinnit 31.3.2016
Sijainti toteutumista, m? bruttoinvestointi, Me " mennessd, Me  Valmistuminen
Q3/2016ja
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/99 000 182,0 (250,0) 9922 Q2/2017
MélIndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0) 18] Q2/2018
Porin Asema-aukio  Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0 19.8 Q2/2017

Stenungstorg

Centrum Géteborgin alue, Ruotsi 36 400/41400 18,0 16,7 Q2/2016

1) Suluissa esitetty luku siséltda Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan.

7.BRUTTOINVESTOINNIT

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteens& 47,8 miljoonaa euroa (35,4).

BRUTTOINVESTOINNIT

Me Q1/2016 Q1/2015
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 15,9 111
Kiinteistokehitys 315 237
Liikearvo ja muut investoinnit 04 0,5
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 478 354

Bruttoinvestoinnit segmenteitt&in

Suomi 259 22,8
Norja 75 -
Ruotsi 14,3 n3
Baltia ja Tanska -0,2 0,7
Konsernihallinto 04 0,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 478 354
Divestoinnit " 244 55

1) Ei sisilla myynteja, jotka on siirretty “Myytavissa olevat sijoituskiinteistdt”-kategoriaan.

CICITYCON
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Osakekohtainen oma padoma kasvoi 2,56 euroon (31.12.2015: 2,52) |shinn& katsauskauden voiton ja 13,9 miljoonan
euron muuntoerovoiton seurauksena. Toisaalta 33,4 miljoonan euron osingonjako ja padomanpalautus laskivat

osakekohtaista omaa padomaa.

Katsauskauden lopussa yhtién emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma oli 2 280,4 miljoonaa euroa (1 591,3).
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma péddoma nousi 34,9 miljoonaa euroa vuoden 2015 lopusta (2 245,5).

9. RAHOITUS

Vahvistaakseen rahoitusasemaansa, alentaakseen rahoituskustannuksiaan seké pidentiskseen lainamaturiteettejaan
Citycon toteutti useita rahoitustransaktioita viime vuonna. Suurin osa niista liittyi Norjan liketoimintojen hankintaan ja
Sektorin velan jslleenrahoittamiseen. Vuoden 2016 ensimmaisen neljanneksen aikana yhtié ei toteuttanut merkittavia

rahoitustransaktioita.

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Korolliset velat, kdypa arvo Me 2 035]1 12525 20371
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 3812 388,8 3771
Keskimé&arsinen laina-aika vuotta 53 5,6 55
Luototusaste (LTV) % 450 40,8 457
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 485 523 483
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 37 34 38
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 044 040 045
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,03 0,00 0,03

KOROLLISET VELAT

Korollisten velkojen kdypa arvo nousi edellisvuodesta 782,6 miljoonaa euroa 2 035,1 miljoonaan euroon. Keskimaarainen
lainap&gomilla painotettu laina-aika, joka oli 5,3 vuotta, laski vahan, koska uusia lainatransaktioita ei tehty.

LAINAJAKAUMA
%

77

Yhteensa

20351

Me = Joukkovelkakirjalainat

= Pankkilainat
= Yritystodistukset
Muut
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RAHOITUSKULUT

Rahoituskulut nousivat 4,3 miljoonalla eurolla 13,5 miljoonaan euroon (9,2), vaikka velan keskikorko oli alhaisempi, johtuen
selvasti korkeammasta velan maarasta Norjan liketoimintojen hankinnan jalkeen. Rahoituskulut sisaltavat 0,6 miljoonaa
euroa epasuoria rahoituskuluja, jotka liittyvat niihin koron- ja valuutanvaihtosopimusten kdyvan arvon muutoksiin, jotka
eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa. Rahoitustuotot koostuivat lahinna Kista Gallerian lainan korkotuotoista.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko laski verrattuna viime vuoteen useiden alemmilla marginaaleilla toteutuneiden
jalleenrahoitustransaktioiden seurauksena ja toisaalta yha alempien markkinakorkojen johdosta.

RAHOITUSKULUT

Q1/2016 Q1/2015 2015
Rahoituskulut Me -16,2 -11,0 -60,6
Rahoitustuotot Me 2,7 1,8 83
Rahoituskulut (netto) Me -13,5 92 523
Keskikorko kauden lopussa, koronvaihtosopimukset huomioon ottaen % 305 315 3,04
Keskikorko, laskettu vuoden alusta koronvaihtosopimukset huomioon ottaen % 3,06 345 337

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Citycon kéyttas korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilts. Valuuttatransaktioriski, jolla on
tulosvaikutusta, on rahoituspolitiikan mukaisesti suojattu téysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla,
joilla euromaéraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunum&aréisiksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Q1/2016 Q1/2015 Q4/2015
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 49 50 50
Korkosuojausaste % 853 83,7 84,8

CICITYCON
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10. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

Makrotaloudellinen ympéristd Cityconin toimintamaissa pysytteli vakaana vuoden 2016 ensimmaisen kvartaalin aikana.
Cityconin toimintamaissa on kuitenkin talla hetkells hyvin erigvat makrotaloudelliset olosuhteet: liketoimintaympérists
Norjassa, Ruotsissa, Virossa ja Tanskassa pysyttelee vahvana tai melko vahvana, kun taas Suomen talouden kehitys laahaa
edelleen muiden maiden perassa.

Vuonna 2016 Euroopan komissio ennustaa euroalueen BKT:n kasvun saavuttavan 1,7 %. Kasvu yltdd Ruotsissa ja Virossa
alueen keskiarvon ylapuolelle ja Tanskassa euroalueen tasolle, kun taas Suomessa BKT:n kasvu on lahes pyséhtynyt ja
sen ennustetaan pysyttelevan melko vaatimattomalla tasolla kuudetta vuotta perakkain. Suomessa BKT:n kasvu riippuu
kotimaisen kysynnan kasvusta, rakenneuudistuksista sekd maan seisahtuneiden vientimarkkinoiden elpymisests. Norjan
BKT:n odotetaan kasvavan hieman alle euroalueen keskiarvon johtuen viimeaikaisesta 6ljyn hinnanlaskusta, mutta vakaa
kasvu vienniss4 ja julkisessa kulutuksessa tukee maan taloudellista kasvua.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Viro Tanska Euroalue
BKT:n kasvuennuste 2016 0,5 15 32 21 17 17
Tysttémyys, helmikuu 2016 93 4.8 7] 64 58 10,3
Vshittaismyynnin kasvu,

tammi-helmikuu 2016 -0,2 3] 3,0 50 09 24

Lshteet: Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark

Tysttémyys on euroalueen keskiarvoa (10,3 %) matalampi kaikissa Cityconin toimintamaissa. Kuluttajien luottamus
oman taloutensa kehitykseen on vuoden 2016 alussa 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 Ishes
muuttumattomina edellisvuoteen ndhden kaikissa muissa Cityconin toimintamaissa, paitsi Norjassa, jossa hinnat ovat
nousseet. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark)

Vahittaiskaupan myynnin kasvu oli tammi-helmikuun aikana vahvaa Virossa, Norjassa ja Ruotsissa, positiivista Tanskassa,
mutta niukalti negatiivista Suomessa. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark)

Suomessa vihittdiskaupan myynnin heikko kasvuennuste rajoittaa vuokrien nousupotentiaalia ja prime-kohteiden
vuokrien ennustetaan pysyvan muuttumattomina vuonna 2016. My&s Norjassa vuokrien ennustetaan pysyvan
muuttumattomina. Ruotsissa prime-kohteiden vuoden 2016 vuokrien kasvun ennustetaan olevan 2-3 %. Virossa kiristynyt
kilpailu ja markkinoille tulleet uudet kohteet ovat asettaneet vuokrille laskupaineita. (Ldhde: JLL)

Suomessa investointimarkkinoiden aktiivisuus on jatkunut korkeana ja transaktiovolyymi kaksinkertaistui vuoden 2016
ensimmaisella kvartaalilla verrattuna edelliseen vuosineljannekseen. Prime-kohteiden kysynté on vahvaa ja sijoitus-
kysynté on laajentunut myds néiden kohteiden ulkopuolelle. Norjassa vuoden 2016 transaktiovolyymissé saatetaan

nahda pienoista laskua johtuen norjalaisten pankkien tiukemmista pddomavaatimuksista. Ruotsissa liikekiinteistéjen
transaktiovolyymi vuoden 2016 ensimmaisells neljanneksells oli melko vaatimaton. Markkina on kuitenkin yha houkut-
televa, ja tarjonnan pysyessa rajallisena sijoittajien riskinottohalukkuus on siirtynyt opportunistisempaan suuntaan. Prime-
kauppakeskusten tuottovaade on laskenut viimeisen vuoden aikana ja my&s kakkosluokan kauppakeskusten tuottovaateet
ovat laskeneet rahoituksen saannin helpottumisen, sijoittajien kasvaneen riskinottohalun ja prime-kohteiden tarjonnan
vihaisyyden myéta. Virossa prime-kohteiden tuottovaateiden koetaan jo Ishestyvan syklin pohjalukemia, mutta laskun
odotetaan kuitenkin jatkuvan kiinteistdjen pysyessa houkuttelevana sijoitusluokkana alhaisen korkotason ympérist&ssa.

(Lshde: JLL)

11. VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen kauppakeskusjohtamisen edellakavijsihin ja yhtid on asettanut kunnianhimoisia
tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2020 saakka. GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) palkitsi Cityconin
vastuullisuusohjelman mysntadmalla Cityconille Green Star -tunnustuksen jélleen vuonna 2015.

Citycon on kaynnistanyt kauppakeskustensa laajamittaisen BREEAM In-Use -sertifioinnin. Arvolla laskettuna 66 %
Cityconin omistamasta kiinteistékannasta oli sertifioitu maaliskuun loppuun mennessa.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja -toimenpiteita kasitelld&n laajemmin vuoden 2015 vuosikertomus- ja
vastuullisuusraportissa.

CICITYCON
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12. RISKIT

Yhtion keskeiset riskit ja epavarmuustekijat seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet ja -periaatteet kasitelldan
laajemmin tilinpa&toksessd 2015 ja vuosikertomus- ja vastuullisuusraportissa 2015.

Cityconin hallitus arvioi, etts tarkeimmét riskit ovat séilyneet padosin muuttumattomina. Keskeiset riskit liittyvat
sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen laskuun, vuokraustoimintaan, kiinteistékehitysprojekteihin, operatiiviseen toimintaan,
ymparistddn ja ihmisiin, sekd rahoituksen saatavuuteen ja kustannukseen.

HALLINNOINTI

13. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtitkokous pidettiin 16.3.2016 Helsingissa. Kokoukseen osallistui 450 osakkeenomistajaa joko
henkilskohtaisesti tai asiamiehensé edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 83,5 % yhtion kaikista osakkeista ja d&nista.

Yhtiskokous vahvisti yhtién tilinpaatsksen sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen jsenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2015. Yhtiskokous paatti, etté tilikaudelta 2015 jaetaan osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja etts
osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun vapaan oman p&d&oman rahastosta pddoman palautusta 0,0275 euroa
osakkeelta. Osingon ja pddoman palautuksen tdsmaytyspéiva oli 18.3.2016 ja osinko ja p&d&oman palautus maksettiin
29.3.2016. Hallitus valtuutettiin my®s paattdmaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta enintdén 0,1125 euroa osakkeelta.

Varsinainen yhtidkokous paatti hallituksen jasenten lukumé&arsksi kymmenen. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Bernd Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, Rachel Lavine, Andrea Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders
Ovin ja Ariella Zochovitzky ja hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin Dor J. (Dori) Segal.

Yhtisn tilintarkastajaksi vuodelle 2016 valittiin uudelleen tilintarkastusyhteisé Ernst & Young Oy.

Kaikki yhtiskokouspaatskset kayvét ilmi yhtion verkkosivulta www.citycon fifyhtiokokous2016, miss& myés yhtiskokouksen
poytikirja on saatavilla.

CICITYCON



14. OSINKO JA MUU VAROJEN JAKAMINEN

Varsinainen yhtitkokous 2016 paétti varojen jakamisesta tilikaudelta 2015 seuraavasti:
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Varsinaisen yhtiskokouksen 2016 paatés

Osinko EUR/osake 0,01
Pagoman palautus EUR/osake 0,0275
- tAsmaytyspaiva 18.3.2016
- maksupéiva 2932016
Varsinaisen yhtiskokouksen 2016 antama valtuutus hallitukselle
Pagoman palautus EUR/osake enintaan 01125
- tAsmaytyspaivat pastetasn erikseen
- maksupéivat 30.6.2016
30.9.2016
3112.2016

1) Ellei hallitus perustellusta syyst& paata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan pd&oman palautusta kolme kertaa ja pd&oman palautusten maksupaivat
ovat 30.6.2016, 30.9.2016 ja 31.12.2016. Hallituksen paatsksen perusteella jaettava pd&oman palautus maksetaan osakkeenomistajalle, joka pagoman
palautuksen tasméytyspaivana on merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdmaan yhtién osakasluetteloon. Hallitus pa&ttaa tasmaytyspaivasts jokaisen
padoman palautusta koskevan paatsksen yhteydessa. Citycon julkistaa téllaiset paatskset erikseen. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen

yhtiskokouksen alkuun asti.

15. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

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

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Osakepadoma kauden alussa Me 2596 2596 - 2596
Osakepadoma kauden lopussa Me 2596 2596 - 2596
Osakkeiden lukumésara kauden alussa kpl 889992 628 593328419 500 593328419
Osakkeiden lukumara kauden lopussa kpl 889992 628 593328419 50,0 889992628
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO

Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Alin kurssi EUR 2,03 256 -20,7 213
Ylin kurssi EUR 2,39 324 -26,2 324
Keskikurssi EUR 219 297 263 253
Pastaskurssi EUR 222 302 -26,5 240
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 19758 17942 10,1 2136,0
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 41,7 356 17] 158,3
Vaihdettuja osakkeita Me 911 105,7 -13.8 400,2

Yhtién osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia tammi-maaliskuun 2016 aikana.

CICITYCON
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Cityconilla oli maaliskuun 2016 lopussa 10 211 (7 260) rekistersitya osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli
hallintarekisterin hoitajia.

OSAKKEENOMISTAJAT
31.3.2016

30,4 % osake-
ja d8nimaarasta
69,6 % osake-

ja @8nimaarasta

= Hallintarekisterdidyt osake-
omistukset 619,6 milj.osaketta

= Suorarekistersidyt osake-
omistukset 270,4 milj.osaketta

Tiedot yhtién suurimmista rekistersidyista osakkeenomistajista ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta [8ytyvat vuoden
2015 tilinp&atsksen sivulta TP71.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld kohdassa 14 sek liitetiedossa 11 selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtion hallituksella oli
katsauskauden lopussa voimassa kaksi 16.3.2016 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen antamaa valtuutusta:

* Hallitus voi p&4ttas enintadn 85 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtitlain 10 luvun 1 §:ss8
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 9,55 % yhtién kaikista
osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintddn 30.6.2017 asti.

e Hallitus voi paattda omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa eréssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&aré voi olla yhteensé enintdén 50 miljoonaa osaketta,
joka vastasi noin 5,61 % yhtién kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen p&attymiseen saakka, kuitenkin enintéan 30.6.2017 asti.

Tammi-maaliskuun 2016 aikana Citycon ei kdyttanyt valtuutuksiaan antaa osakkeita tai osakkeisiin oikeuttavia erityisia
oikeuksia eikd hankkia omia osakkeita.

Yhtislls tai sen tytaryhteiscilld ei katsauskauden aikana ollut hallussa yhtién omia osakkeita.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA TAPAHTUMIA
Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.a.rl. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014
allekirjoittaneet Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen.

Lisstietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n vilisests sopimuksesta on saatavilla yhtién verkkosivulta
www.citycon.fi/osakassopimukset.

Yhtién tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

CICITYCON
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KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitksn aikavilin osakepohjaiset kannustinjirjestelmét

Cityconin hallitus paétti 10.2.2015 kahdesta uudesta konsernin avainhenkildiden pitkén aikavalin osakepohjaisesta
kannustinjarjestelmésts, osakepalkkiojarjestelmastd 2015 ja sitouttavasta osakepalkkiojirjestelméasta 2015.

Yhtion hallitus tarkisti osakepalkkiojérjestelm&n 2015 enimma&ispalkkion ma&ras palkkiojérjestelmén ehtojen mukaisesti
kesa-heindkuussa 2015 jarjestetyn merkintioikeusannin johdosta sekd helmikuussa 2016 mahdollistaakseen uusien
avainhenkildiden mukaan ottamisen j&rjestelmaan. Tarkistusten johdosta osakepalkkiojérjestelm&n 2015 mukaan
mahdollisesti annettavien osakkeiden enimmé&ismaéra kauden lopussa on 4 300 000 osaketta.

Sitouttavan osakepalkkiojirjestelman 2015 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enintd&n noin
500 000 osakkeen arvoa.

Lisstietoa ja molempien pitkan aikavélin kannustinjirjestelman ehdot ovat saatavilla yhtién verkkosivuilla www.cityconfi/
palkitseminen.

Optio-ohjelma 2011

Cityconin hallitus paétti 3.5.2011 optio-oikeuksien antamisesta yhti®n ja sen tytaryhtididen avainhenkilsille.

Optio-oikeuksia voitiin optio-ohjelman 2011 ehtojen mukaisesti jakaa vuosina 2011-2015 enintdn 7 250 000 kappaletta.

OPTIO-OIKEUKSIEN 2011 MERKINTAHINNAT, -SUHTEET JA JAETUT OPTIOT 31.3.2016

Osakkeiden maars,
joka voidaan merkita

Optiolaji Merkintshinta® Merkintisuhde Jaetut optiot jaetuilla optoilla
20MA-D(l) 2,5380 (2,7820) 2,0169 (1,3446) 2250000 4538025
20MA-D(I 2,6075 (2,8862) 2,0169 (1,3446) 1910 000 3852279
20MA-D(INy 22703 (2,3804) 2,0169 (1,3446) 2025000 4084222
Yhteensd 6185 000 12 474 526

1) Merkintshinnasta voidaan vihent&a vuosittain yhtién tavanomaisesta kaytannésté poiketen maksettavat osakekohtaiset osingot ja pd&oman palautukset.

OPTIO-OIKEUKSILLA 2011 MERKITTAVIEN OSAKKEIDEN MERKINTAAJAT

Optiolaji 2011A¢I-11) 2011B(I-IT) 2011C(I-111) 2011D(I-I1I)
Osakkeiden merkintaaika alkaa 14.2012 142013 14.2014 14.2015
Osakkeiden merkintaaika paattyy 3132018 3132018 3132018 3132018

Optio-ohjelmaa 2011 ja optio-oikeuksien ehtoja on késitelty tarkemmin yhtién tilinpaatsksen liitetiedossa 31.A. Optio-
oikeuksien 2011 ehdot kokonaisuudessaan ovat saatavilla yhtitn verkkosivuilla www.citycon fijoptiot.

16. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei merkittavid katsauskauden jslkeisia tapahtumia.

CICITYCON
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17. TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Yhtien nskymét ovat pysyneet muuttumattomina. Citycon odottaa vuoden 2016 operatiivisen likevoiton (Direct
Operating profit) muuttuvan 20-34 miljoonalla eurolla ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) muuttuvan 9-23
miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Lisgksi yhti¢ odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic)
olevan 0,155-0,175 euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan sek vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-
valuuttakurssitasoihin sekd nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivét ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissé olevien
kehityshankkeiden vuoksi, vahentdvét nettovuokratuottoja vuoden aikana.

18. TALOUDELLINEN RAPORTOINTI

Osavuosikatsaus tammi-kesakuu 2016 14. heingkuuta noin klo 9
Osavuosikatsaus tammi-syyskuu 2016 20. lokakuuta noin klo 9

Helsinki, 27. huhtikuuta 2016
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen, Talous- ja varatoimitusjohtaja
Puhelin 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.com

Henrica Ginstrém, Sijoittajasuhde- ja viestintsjohtaja
Puhelin 050 554 4296
henrica.ginstrom@citycon.com

Citycon omistaa, kehittd4 ja johtaa kaupunkien keskustoissa sijaitsevia péivittaistavaravetoisia kauppakeskuksia
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtién hallinnoiman kiinteistéomaisuuden arvo on yhteensa 4,7 miljardia euroa ja yhtién
markkina-arvo on noin 2 miljardia euroa. Citycon on markkinajohtaja Suomessa ja Virossa, se on markkinajohtajien
joukossa Norjassa ja Ruotsissa ja silld on jalansija Tanskan markkinoilla.

Cityconilla on investointitason luottoluokitukset Moody's:Ita (Baa1) ja Standard & Poor’s:Ita (BBB). Citycon Oyjin
osake on listattu Nasdag Helsinkiin.

www.citycon. fi
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EPRA:N tunnusluvut

Citycon noudattaa raportointikdytdnnsissddn EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisétietoja

EPRA-tunnusluvuista [8ytyy Cityconin tilinpaatéksen 2015 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,0 272 32 130,8
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) P EUR 0,040 0,043 54 0173
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,78 292 -4,7 2,74
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) EUR 245 2,50 2,2 246
1) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heingkuussa 2015 toteutetun merkintietuoikeusannin seurauksena.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
Me Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 573 270 12,6 108,8
-/*+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon -263 -12 - -73
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,0 04 - 17]
+ Liiketoimintojen hankinnoista ja sijoituskiinteistdjen
myynneistd aiheutuneet transaktiokulut - 0,0 - 75
+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut - - - 92
+/- Rahoituserien kdyvan arvon tappiot/voitot 0,6 12 -55,6 17
+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien
aikaisesta paattamisestd syntyneet kulut - - - 44
-/*+ Osuus yhteisyrityksien kayvan arvon
nettovoitoista/-tappioista -3 -30 14 -16,9
+/- Edell3 esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 7,0 33 13,9 58
+[- Maaraysvallattomien omistajien osuus
edells esitetyistd erista 05 -04 2253 0,5
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,0 272 321 130,8
Osakeantioikaistu keskimaariinen osakemaéra milj. kpl 890,0 636,9 397 7555
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0,040 0,043 -54 0173

1) Osakekohtaiset tulostunnusluvut on laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heinakuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta

ylhaalts alas.

Me Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Nettovuokratuotto 55,2 398 38,9 1996
Operatiiviset hallinnon kulut? -75 -55 356 -270
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut? 0,2 0,7 -71,0 27
Operatiivinen likevoitto 479 349 373 1754
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -13,0 -79 63,5 -46,2
Operatiivinen osuus yhteisyritysten voitoista/tappioista 09 05 1010 2,6
Operatiiviset valittomat verot -0,2 0,0 - -04
Operatiiviset laskennalliset verot 03 -0]1 - 0,6
Operatiivinen maéaréysvallattomien omistajien osuus 0,0 -0]] - -1
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,0 272 32 130,8
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) " EUR 0,040 0,043 54 0,173

1) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden maaralla heindkuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

2) Ensimméiselld vuosineljannekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut sekd vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot
on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin (1,1 milj. euroa ensimmaiselld vuosineljinnekselld 2016 ja 2,3 milj.

euroa vuonna 2015).

NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE)
JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAV PER SHARE)

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Osakkeiden Osakkeiden
lukumaira lukumaira Osakkeiden lu-
vilitilin- vilitilin- kumaéra tilin-
paitospdivind  euroa/ paatospdivdnad  euroa/ paatdspaivana euroa/

Me (1000) osake Me (1000) osake Me (1000) osake
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padoma 22804 889 993 256 15913 593328 2,68 22455 889 993 2,52
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta 2920 889 993 0,33 1325 593328 0722 2883 889 993 0,32
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista ? -1093 889993 -012 - 593328 - -106,6 889993 -012
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 108 889 993 0,01 76 593328 0,01 79 889 993 0,01
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 24740 889 993 2,78 17315 592328 292  2435] 889 993 2,74
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -292,0 889 993 -033 1325 593328 -0,22 -2883 889 993 -0,32
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista 1093 889 993 012 - 593328 - 106,6 889 993 012
Joukkolainojen jélkimarkkina-
hinnan ja kayvan arvon erotus " -103,.2 889 993 -012  -1064 592328 -0,18 -598 889 993 -0,07
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -10.8 889 993 -0,01 -7.6 593328 -0,01 -79 889 993 -0,01
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 21773 889 993 245 14849 592 328 250 21858 889 993 246

1) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pd&omaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etts joukkolainojen
arvo perustuu jilkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypa arvo poikkeavat tasta
jélkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kéyvén arvon erotus 31.3.2016 oli 103,2 miljoonaa euroa (106,4).
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Konsernin lyhennetty valitilinpaatos
11.-31.3.2016

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Bruttovuokratuotto " 4 633 46 374 2239
Yllapito- ja palvelutuotot ” 20] 14,0 430 71,7
Hoitokulut =277 -20] 377 -94.6
Vuokraustoiminnan muut kulut -04 -0,2 838 -14
Nettovuokratuotto 4 55,2 398 389 1996
Hallinnon kulut? -75 -55 354 -345
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut? 0,2 0,7 - -64
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kdyp&an arvoon 4 26,3 12 - 73
Nettotappiot sijoituskiinteistdjen myynneisté 00 -04 - 1771
Liikevoitto 4 74,3 357 1078 148,9
Rahoituskulut (netto) -135 -92 473 -52,3
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista 40 35 14,7 194
\oitto/tappio ennen veroja 64,8 30]1 154 116,0
Valittdmat verot -0,2 0,0 - -04
Laskennalliset verot -6,7 -33 101,9 -5
Katsauskauden voitto 578 26,7 116,5 1104

Katsauskauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 5773 270 12,6 108,8
Maéaraysvallattomille omistajille 0,5 -0,3 - 1,6

Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake EUR 5 0,06 0,04 521 014
Tulos/osake, laimennettu® EUR 5 0,06 0,04 51,6 014

Muut laajan tuloksen erét

Erét, jotka saatetaan mydhemmin siirtd4 tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista -37 -0,2 - -03

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 0,7 0,0 - 0]

Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 -03 -84,6 -05

Ulkomaan toimintojen tilinpdatsksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssitappiot/voitot 13,9 30 - -28]]

Yhteensi erét, jotka saatetaan myshemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi 10,9 25 - -28,9
Muut laajan tuloksen erét verojen jslkeen 10,9 2,5 - -289
Katsauskauden laaja voitto/tappio 68,7 292 135,22 81,5

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtitn omistaijille 68,2 295 1314 799
Maéréysvallattomille omistajlle 0,5 -0,3 - 1,6

1) Citycon muutti tuloslaskelmamuotoa tilikauden 2015 viimeiselld vuosineljanneksells siten, ett3 liikevaihtorivia ei enda raportoida ja yllapitokorvaukset
(10,9 miljoonaa euroa 2015 ensimmiiselld vuosineljanneksells ja 53,4 miljoonaa euroa vuonna 2015) on siirretty bruttovuokratuotoista yll&pito- ja
palvelutuottoihin.

2) Ensimmaéiselld vuosineljannekselld 2016, hallinnoituihin kauppakeskuksiin liittyvét hallinnon kulut sekd vuokrattujen kohteiden sopimusten arvojen poistot
on uudelleenluokiteltu hallinnon kuluista liketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin (1,1 milj. euroa ensimméiselld vuosineljannekselld 2016 ja 2,3 milj.
euroa vuonna 2015).

3) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méaaralla heindkuussa 2015 toteutetun merkintéoikeusannin seurauksena.
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Me Liite 31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
VARAT
Pitksaikaiset varat
Sijoituskiinteist&t 6 4079] 28017 40916
Liikearvo 1735 - 1715
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 2897 1990 2690
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
sekd muut pitkaaikaiset varat 280 6,5 313
LLaskennalliset verosaamiset 5] 6,0 10,3
Pitksaikaiset varat yhteensa 45754 30133 45736
Myytévissa olevat sijoituskiinteistét 7 7 18 17
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9,10 2] 16 77
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 40,5 294 534
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 243 173 279
Lyhytaikaiset varat yhteensd 66,8 482 89]
Varat yhteensé 4 4714,0 30633 46644
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma padoma
Osakepsgoma 2596 2596 2596
Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto -10,8 -7,6 -79
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1 1330,5 7522 1354,9
Kertyneet voittovarat 1 570] 456 5078
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma pddoma yhteensé 22804 15913 22455
Méaraysvallattomien omistajien osuus 05 12 0,0
Oma padoma yhteensé 22810 15926 22455
Pitksaikaiset velat
Lainat 1865, 11400 18553
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9,10 125 8,6 8,6
Laskennalliset verovelat 2956 133,5 292]
Pitksaikaiset velat yhteensa 21732 1282] 21559
Lyhytaikaiset velat
Lainat 1564 102]] 167,9
Johdannaissopimukset 9,10 43 4,6 54
Ostovelat ja muut velat 991 819 89,6
Lyhytaikaiset velat yhteensd 25938 188,6 2629
Velat yhteensa 4 24330 14708 24188
Oma pasoma ja velat yhteens 4714,0 30633 46644
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Me Liite Q1/2016 Q1/2015 2015
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 64,8 30,1 116,0
Oikaisut voittoon ennen veroja -15,7 5,6 54,7
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta 490 35,7 170,7
Kayttopadoman muutos 3] -6,7 -104
Liiketoiminnan rahavirta 522 289 160,3
Maksetut korot ja muut rahoituskulut P -37 -13 -494
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,6 1]
Maksetut valittomat verot -04 -0 -0,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 48,7 28] 11,8
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7 0,0 - -526,0
Investoinnit sijoituskiinteistaihin, yhteisyrityksiin seka aineettomiin
ja aineellisiin hysdykkeisiin " 6,7 -512 -290 -196,2
Sijoituskiinteistsjen myynnit 6,7 343 5] 126,8
Investointien nettorahavirta -16,8 -239 -5954
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen merkintsetuoikeusanti ja osakeanti - - 602,7
Lyhytaikaisten lainojen nostot 4270 718 1156,2
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -438,7 -489 -10004
Pitkaaikaisten lainojen nostot 00 436 508
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -0] 24 -660,2
Méaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 0,0 0,2 -349
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pagoman
rahastosta 11 -304 -82,9 -89.2
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 6,5 2.8 97
Rahoituksen nettorahavirta -35,6 214 4728
Rahavarojen muutos -3,7 173 -10,9
Rahavarat katsauskauden alussa 8 279 344 344
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 00 0,2 43
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 243 173 279

1) Citycon muutti aktivoitujen maksettujen korkojen kasittely viimeiselld neljanneksells 20715 ja siirsi ne liketoiminnan rahavirrasta investointien rahavirtaan
(0,8 miljoonaa euroa ensimmidisells neljanneksells 2015 ja 3,4 miljoonaa euroa vuonna 2015).
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Emoyhtién omistajille kuuluva oma pasoma Masrays-
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 | yhteens3
Oma pagoma 1.1.2015 2596 13111 -7 8412 -19.7 4457 1650,7 1.8 16525
Katsauskauden laaja voitto/tappio -0,5 30 27,0 295 -0,2 293
Psgomanpalautus (Liite 11) -890 -890 -890
Osakeperusteiset maksut 0] 0] 0]
Maéaraysvallattomien omistajien
osuuksien hankinnat - -03 -0,3
Oma padoma 31.3.2015 2596 1311 -7,6 7522 -16,8 472,9 1591,3 12| 15926
Oma padoma 1.1.2016 2596 131,] -79 13549 -479 5557 22455 00| 22455
Katsauskauden laaja voitto/tappio -3,0 13,9 573 68,2 05 68,7
Osingonjako ja pa&omanpalautus
(Liite 17) -24.5 -89 -334 -334
Osakeperusteiset maksut 0] 0] 0]
Oma padoma 31.3.2016 2596 1311 -10,8 1330,5 -34,0 6042 22804 05| 22810
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Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen litetiedot

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vihittaiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtis, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Norja-,
Ruotsi-, sekd Baltia ja Tanska -liiketoimintayksiksihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt valitilinpaatdksen 27.4.2016.

2. TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA JA LASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatsksensa kansainvélisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti. Cityconin valitilinpaatss 31.3.2016 paattyneelts kolmen kuukauden jaksolta on laadittu
soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa seka IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Lisétietoa laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin edellisen vuositilinpgatoksen laatimisperiaatteista.

3. LIIKETOIMINTAHANKINNAT

Tilikauden 2016 ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon ei tehnyt liketoimintahankintoja.

Citycon hankki Norjan toiseksi suurimman kauppakeskusyhtién Sektor Gruppen AS:n koko osakekannan heingkuussa
2015. Norjan liketoiminnot yhdisteltiin konsernitilinpaatdkseen 1.7.2015 alkaen. Norjan liiketoimintojen hankinnasta syntyi
192,6 miljoonan euron liikearvo (1.7.2015 valuuttakursseilla ja kauppahinnan korjausten jalkeen). Liikearvo ei alentunut
tilikauden 2015 aikana, mutta likearvoon vaikutti Norjan tuloverokannan muutos ja valuuttakurssimuutokset. Liikearvo
oli 171,5 miljoonaa euroa 31.12.2015. Raportointipdivana 31.3.2016 liikearvo oli 173,5 miljoonaa euroa ja siihen vaikutti
valuuttakurssimuutos. Liikearvossa ei todettu olevan tarvetta liikearvon alaskirjaukselle raportointipgivana.

Norjan liketoimintojen kehittymisests on esitetty tietoja segmentti-informaatiossa.

Yksityiskohtaisempaa lisétietoa liketoimintahankinnasta esitetdén vuositilinpaatoksessa 2015.

Hankitut varat ja vastattavaksi otetut velat, luovutettu vastike sekd hankinnan kassavirrat 1.7.2015
Sektor Gruppenin varojen ja velkojen kayvat arvot Hankittujen varojen ja velkojen
hankintahetkelld hankintapaivén valuuttakurssilla: kayvat arvot hankintahetkells
Varat yhteensa 15552
Velat yhteensa -1143,0
Yksiloitavissa oleva nettovarallisuuden kaypé arvo yhteensa 4122
Maéaraysvallattomien omistajien osuus -333
Valuuttakurssimuutos kiintedstd NOK/EUR-kurssista 522
Liikearvo liiketoimintahankinnasta 1404
Luovutettu vastike yhteensd 5715

Hankinnan kassavirrat

Hankittu nettokassavirta (siséllytetty investointien nettorahavirtaan) 351
Maksettu hinta -5715
Hankinnan nettokassavirta -536,3

4. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Cityconin liketoiminta on jaettu alueellisiin liketoimintayksikéihin Suomi, Norja, Ruotsi seka Baltia ja Tanska.

Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa ksitellaan yhteisyrityksend eiké kauppakeskuksen tulos tai kdypé
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin likevaihtoon, nettovuokratuottoihin tai kiinteistsjen kaypiin arvoihin. Kista
Galleria yhdistellaan Cityconin tilinpaatskseen padomaosuusmenetelmalld, 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. Lisdksi, Cityconille kertyva hallinnointipalkkio
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Citycon muutti ensimmaisen vuosineljinneksen aikana segmenttien esitystapaa vastaamaan aiempaa tarkemmin yhtién
hallitukselle raportoitavaa informaatiota. Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien lisaksi Kista Gallerian taloudellista
tulosta erikseen. Taten segmentti-informaatiossa esitetdan sekd IFRS segmentti tulokset ja Kista Gallerian tulos (100%)

erikseen.
MEUR Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Bruttovuokratuotto "
Suomi 244 270 -95 105,3
Norja 20,7 - - 430
Ruotsi 11,3 12,0 -6, 4738
Baltia ja Tanska 6,9 71 -2.8 278
Segmentit yhteensa 633 461 374 2239
Kista Galleria 8,8 83 5,6 344
Nettovuokratuotto P
Suomi 21,7 235 -74 96,9
Norja 18,3 - - 36,8
Ruotsi 8,7 96 -8,9 397
Baltia ja Tanska 64 6,7 -4.8 26,2
Segmentit yhteensa 552 398 389 1996
Kista Galleria 79 73 8,0 301
Operatiivinen likevoitto (Direct operating profit)
Suomi 209 228 -85 95,2
Norja 16,7 - - 324
Ruotsi 77 9l -14.9 36,7
Baltia ja Tanska 6] 6,5 -6,0 25,0
Muut -35 -35 0,7 -14,0
Segmentit yhteensa 479 349 373 1754
Kista Galleria 75 6,7 10,9 284
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&sn arvoon
Suomi -83 -2,7 206 -37]1
Norja 24] - - 0,2
Ruotsi 8,8 35 1515 39,6
Baltia ja Tanska 17 04 - 4,7
Segmentit yhteensa 263 12 - 73
Kista Galleria 24 90 -73] 38,7
Liikevoitto/-tappio
Suomi 12,7 20]1 -370 48,6
Norja 40,8 - - 16,6
Ruotsi 16,5 12)] 36,6 68,0
Baltia ja Tanska 77 6,9 N4 297
Muut -35 -34 25 -13,9
Segmentit yhteensa 743 357 1078 148,9
Kista Galleria 99 15,7 -370 67]

1) Citycon muutti tuloslaskelmamuotoa tilikauden 2015 viimeisella vuosineljanneksella siten, etté liikevaihtorivia ei enda raportoida ja yllapitokorvaukset

(10,9 miljoonaa euroa 2015 ensimmiaisells vuosineljanneksell ja 53,4 miljoonaa euroa vuonna 2015) on siirretty bruttovuokratuotoista yllapito- ja

palvelutuottoihin.
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Me 31.3.2016 31.3.2015 % 3112.2015
Varat
Suomi 1750,5 17384 07 17393
Norja 1614] - - 1606,8
Ruotsi 956,7 9017 6, 9396
Baltia ja Tanska 3402 3529 -36 3623
Muut 52,5 703 -253 164
Segmentit yhteensé 47140 30633 539 46644
Kista Galleria 672] 5936 13,2 6644
Velat
Suomi 175 20,0 12,5 11,9
Norja 211 - - 12,6
Ruotsi 18,2 354 -48,7 259
Baltia ja Tanska 25 21,6 -883 11,7
Muut 23737 13938 703 23567
Segmentit yhteensa 24330 14708 654 24188
Kista Galleria 30,9 13,7 125,7 34,9

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

5. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q1/2016 Q1/2015 % 2015
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 573 270 12,6 108,8
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara? milj. kpl 890,0 6369 397 7555
Osakekohtainen tulos EUR 0,06 0,04 521 014
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 573 270 112,6 108,8
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara milj. kpl 890,0 636,9 39,7 755,5
Optioiden laimennusvaikutus milj. kpl 64 2] 206,3 33
Keskimaarainen laimennettu osakemaara milj. kpl 8964 6390 40,3 7588
Osakekohtainen tulos, laimennettu?” EUR 0,06 0,04 51,6 014

1) Laskettu osakeantioikaistulla osakkeiden méaralla heindkuussa 2015 toteutetun merkintéetuoikeusannin seurauksena.

6. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistsihin seka

operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipdivana ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Porin Asema-
aukio Suomessa ettd Stenungstorg Ruotsissa. 31.3.2015 ensin mainittuun ryhmaan siséltyi IsoKristina Suomessa seka

Stenungstorg Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisltaa kiinteiston koko kdyvén arvon, vaikka vain osa kiinteist&sta olisi rakenteilla.
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31.3.2016
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 106,7 39849 40916
Investoinnit 51 25,8 309
Myynnit - -24,0 -24,0
Aktivoidut korot 0,2 0,3 0,6
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2] 44 46,2
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -199 -199
Valuuttakurssiero -03 24 238
Siirrot erien valilla - -70,0 -70,0
Katsauskauden lopussa 113,8 39654 4 079]
31.3.2015
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 1242 26448 2 769]
Investoinnit 6,0 17,0 230
Aktivoidut korot 0,6 0,2 08
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 15,9 15,9
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta 23 -12,3 -14.7
Valuuttakurssiero 0,8 6,9 7,6
Siirrot erien valilla - 0,0 0,0
Katsauskauden lopussa 1292 26724 28017
31.12.2015
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 1242 2 6449 2769]
Hankinnat - 1316, 1316
Investoinnit 209 114,6 1355
Myynnit - -978 -97.8
Aktivoidut korot 0,6 29 35
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 40 73,6 777
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - -703 -703
Valuuttakurssiero 15 141 15,6
Siirrot erien valilla -44.6 133 -579
Katsauskauden lopussa 106,7 39849 4 091,6

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

arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpid muuttujia ovat markkinavuokrat,
tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat tuottovaatimukset

sekd markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, %

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo, EUR/m?/kk

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015 31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Suomi 59 6] 59 28,8 272 290
Norja 52 - 52 22,0 - 212
Ruotsi 54 57 54 26,0 24,8 26,1
Baltia ja Tanska 6,8 72 6,9 20,5 20,7 204
Keskimaarin 57 6,1 57 2573 258 251
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Myytavissa olevat sijoituskiinteistét koostuivat 31.3.2016 yhdests kiinteistéporfoliosta ja asuinkiinteistéstd Suomessa.

Kiinteistdportfolion osalta kauppojen arvioidaan toteutuvan vuoden 2016 toisen vuosineljanneksen aikana ja
asuinkiinteistén seuraavan 12 kuukauden aikana. Myytavissa olevat sijoituskiinteist&t koostui 31.3.2015 ja 31.12.2015

yhdest3 asuinkiinteistdstd Suomessa.

Me Q1/2016 Q12015 2015
Katsauskauden alussa 1,7 7.2 72
Myynnit - -55 -63,6
Valuuttakurssiero - 0] 0]
Siirto sijoituskiinteistdista 70,0 0,0 579
Katsauskauden lopussa 71,7 1,8 1,7
8. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET

Me 31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Kateinen raha ja pankkitilit 197 173 234
Muut rahoitusvarat 46 - 45
Yhteensa 243 173 279

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edells esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat sisltda enimmakseen

pantattuja pankkitalletuksia liittyen takuisiin.

9. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU SEKA NIIDEN TASEARVOT JA KAYVAT ARVOT

31.3.2016 31.3.2015 3112.2015
Me Tasearvo Kiypé arvo Tasearvo Kiypé arvo Tasearvo Kiypé arvo
RAHOITUSVARAT
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 21 21 1,6 1,6 77 77
Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 23 - - 44 44
RAHOITUSVELAT
Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 464.,6 465 264 264 4722 4727
Joukkolaina 1/2012 138,3 1384 138,2 1384 138,2 1384
Joukkolaina 1/2013 496,6 5000 4959 5000 4964 5000
Joukkolaina 1/2014 3445 350,0 3440 350,0 3444 350,0
Joukkolaina 1/2015 1319 132,8 - - 1293 130,2
Joukkolaina 2/2015 1477 148,7 - - 1448 1458
Joukkolaina 3/2015 2978 3000 - - 2978 300,0
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 6,8 6,8 6,8 6,8 78 78
Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 91 Al 53 53 54 54
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10. JOHDANNAISSOPIMUKSET

31.3.2016 31.3.2015 31.12.2015
Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat
Me arvot arvot arvot arvot arvot arvot
KORKOJOHDANNAISSOPIMUKSET
Koronvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-2 vuotta 59,6 -3,7 - - 599 -4]
2-3 vuotta - - 59,2 -53 - -
3-4 vuotta - - - - - -
4-5 vuotta 132.,8 -2.2 - - - -
yli 5 vuotta 106,2 -2,0 - - 2343 0]
Yhteensa 298,6 -79 592 -53 2942 -39
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdéntyminen:
1-5 vuotta 150,0 24 - - 150,0 -2,5
yli 5 vuotta 1079 1] 150,0 22 1079 29
Yhteensa 2579 -14 150,0 22 2579 04
VALUUTTAJOHDANNAISSOPIMUKSET
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 2618 2.2 3098 -3,0 2918 24
Kaikki yhteensa 8184 -11,5 5190 -10,5 8439 -1

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 298,6 miljoonaa euroa (59,2),
sekd koron- ja valuutanvaihtosopimukselle, jolla euromaaraists velkaa vaihdetaan Norjan kruunumaéréiseksi ja jonka
nimellisravo on 1079 miljoonaa euroa. Kyseisten johdannaisten kdyvén arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen
eriin verovaikutus huomioituna. Téman lissksi Kista Gallerialla ja Sektor Portefalje Il AS:l15 on koronvaihtosopimuksia
joista -0,0 miljoonaa euroa (-0,3) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan “Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen
erista”.

Yhtislld on myds valuuttatermiinejd seka koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaéraista velkaa vaihdetaan
Ruotsin kruunumasraiseksi. Niiden kdyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

11. OSINGONJAKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin varsinainen yhtiskokous p&atti 16.3.2016, ett3 tilikaudelta 2015 jaetaan osinkona 0,01 euroa osakkeelta ja ettd
osakkeenomistajille maksetaan sijoitetun vapaan oman p&d&oman rahastosta pddoman palautusta 0,0275 euroa osakkeelta.
Osinkoja jaettiin tilikaudelta 2015 yhteens& 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 24,5 miljoonaa euroa.

Lisaksi yhtiskokous paatti, ettd hallitus valtuutetaan paattdmaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman p&doman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettava ma&ra on enintddn 0,1125 euroa osakkeelta. Ellei
hallitus perustellusta syysta p&&té toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan pddoman palautusta kolme kertaa ja pddoman
palautusten maksupaivat ovat 30.6.2016, 30.9.2016 ja 31.12.2016. Hallitus pa&ttaa tasmaytyspaivasts jokaisen pddoman
palautusta koskevan p&stdksen yhteydesss. Citycon julkistaa téllaiset paatskset erikseen. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen alkuun asti.
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12. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.3.2016 31.3.2015 3112.2015
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 1381 - 1354
Pankkitakaukset 1503 69.0 1241
Ostositoumukset 220.0 2254 2192

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 220,0 miljoonaa euroa (225,4) ostositoumuksia liittyen pasasiassa kdynnissa
oleviin kehityshankkeisiin. Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksesta. Osakkeita yhteisyrityksess& on pantattu
yhteisyrityksen velkojen vakuudeksi.

13. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin l5hipiiriin kuuluvat emoyhtis Citycon Oyj ja sen tytaryhtist, osakkuusyritykset, yhteisyritykset;
hallituksen jasenet; toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jasenet seka yhtién suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd.,,
jonka omistusosuus Citycon Oyj:sté 31.3.2016 oli 43,4 % (42,8 %).

PALVELUIDEN OSTOT

Katsauskauden aikana Citycon on maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd.lle ja sen tytaryhtisille 0,1 miljoonaa euroa
(0,0), ja veloittanut kuluja edelleen Gazit-Globe Ltd.lt4 ja sen tytaryhtisiltd 0,0 miljoonaa euroa (0,0).
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Raportti Citycon Oyjin osavuosikatsauksen
11.-31.3.2016 yleisluonteisesta tarkastuksesta

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

JOHDANTO

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 31.3.2016, lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman pd&oman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt
selittavat liitetiedot kyseisend paivana paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
osavuosikatsauksen laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
osavuosikatsauksen laatimista koskevien sagnnésten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen
perusteella esitimme johtop&atsksen osavuosikatsauksesta.

YLEISLUONTEISEN TARKASTUKSEN LAAJUUS

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvélisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410
"Yhteison tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen
tarkastukseen kuuluu tiedustelujen tekemists pasasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville
henkilsille seka analyyttisia toimenpiteité ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteits. Yleisluonteinen
tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava
tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen perusteella varmistumaan siité, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset
merkittévat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. N&in ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

JOHTOPAATOS

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitdan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei
osavuosikatsausta ole laadittu |AS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
osavuosikatsauksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti.

Helsingiss&, 27. paivana huhtikuuta 2016
Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis®

Mikko Rytilahti
KHT
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