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CITYCON Q1/2020:

OPERATIIVISESTI VAKAA

VUOSINELJANNES

- Kaupunkialueisiin ja paivittaistavarakauppoihin keskittyva strategiamme tuo vakautta

- Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi
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- Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana koronaviruksen vaikutukset rajoittuivat maaliskuun jalkimmaiselle puoliskolle

- Vuokralaisten myynnit sekd kokonaiskavijamaarat pysyivat (&helld viime vuoden tasoa

-NOKja SEK valuuttakurssit vaikuttivat tulokseen

TAMMIKUU - MAALISKUU 2020

- Nettovuokratuotot olivat 52,4 miljoonaa euroa (Q1/2019: 53,6). Helmikuussa 2020 toteutetut hankinnat Norjassa kasvattivat
nettovuokratuottoja1,7 miljoonalla eurolla, kun taas heikommat valuuttakurssit laskivat nettovuokratuottoja1,6 miljoonalla ja
edellisend vuonna toteutetut divestoinnit 1,2 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski hieman 34,8 miljoonaan euroon (35,8) johtuen heikommista valuuttakursseista seka
alhaisemmasta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,195 euroa (0,201),

heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli 0,008 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) laski 30,8 miljoonaan euroon (35,8) johtuen loppuvuodesta 2019 noste-

tun hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,06 euroa (0,07) johtuen paaasiassa alhaisemmista nettovuokratuotoista,
hybridilainan koroista ja kuluista ja alhaisemmasta osuudesta yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT VUODELLE 2020

Citycon Oyj arvioi 26.3.2020, ettd sen nakymat vuodelle 2020 ovat heikentyneet ja perui 6.2.2020 antamansa tulosohjeistuk-
senvuodelle 2020. Tssé vaiheessa Citycon ei tarkenna operatiivisen likevoiton (direct operating profit), osakekohtaisen
operatiivisen tuloksen (EPRA EPS) eikd oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (adjusted EPRA EPS) ennustettaan

taman vuoden osalta epdvarman markkinatilanteen vuoksi.

AVAINLUVUT
Vertailukelpoinen

Q1/2020 Q1/2019 % muutos% 2019
Nettovuokratuotto Me 52,4 53,6 -2,3% 0,6% 217,4
Obperatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) ? Me 46,2 47,7 -31% 0,1% 193,5
IFRS tulos/osake EUR 0,06 0,07 -22,9% -19,9 % 0,04
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 4081,5 4213,5 -31% - 4160,2
Luototusaste (LTV)? % 45,7 48,7 -6,2% - 42,4
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 34,8 35,8 -2,8% 1,0 % 145,6
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) Me 30,8 35,8 -14,0 % -10,6 % 143,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,195 0,201 -2,8% 1,0% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic)® EUR 0,173 0,201 -14,0 % -10,6 % 0,809
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 11,36 12,98 -12,5% - 12,28

Y Muutos edeltévdstd vuodesta (vertailukelpoisin kurssein). Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.
2 Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti.

Lisdtietoja on esitetty liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.
3 Oikaistu tunnusluku sisdltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
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TOIMITUSJOHTAJA,F. SCOTT BALL:

“Koronavirus on nopeasti laajentunut maailmanlaajuiseksi pandemiaksi, joka vaikuttaa eldamd@mme niin yksilon kuin yhteis-
kunnan tasolla sekd kansainvalisesti. Téman vuoksi Cityconin, kuten muidenkin yhtididen, toimintaymparistd on muuttunut
nopeasti.

Operatiivisesti Q1/2020 olihyva vuosineljannes Cityconille, mutta koronaviruksen vaikutukset alkoivat ngkya maaliskuun lop-
pupuolella. Seka valuuttakursseilla oikaistut vertailukelpoiset nettovuokratuotot ja operatiivinen tulos kasvoivat. Toteutuneet
valuuttakurssit huomioiden nettovuokratuotot ja operatiivinen tulos (EPRA earnings) laskivat jonkin verran. Kokonaiskavija-
maard laski 3 % hallitusten rajoitustoimenpiteiden seurauksena. Vuokrausaste laski hieman mutta pysyisilti korkealla tasolla.
Luototusaste nousihieman vuodenvaihteestaja oli 45,7 %.

Kaupunkialueisiin ja paivittaistavarakauppoihin keskittyva strategiamme tuo vakautta poikkeuksellisina aikoina. Suhteellisen
suuriosuus vuokrakannastamme koostuu paivittdistavarakaupoista, apteekeista, terveydenhuollon palveluista seka sosiaali-
palveluista, mika tasapainottaa vahittaiskaupan haasteita. Konservatiivinen rahoitusstrategiamme ja vahva likviditeetti
vahvistavat talouttamme ja tukevat kykydmme vastata velvoitteistamme kaikkia sidosryhmidmme kohtaan. Ylimaardisena
toimenpiteend, olemme jaddyttdneet investoinnit, joihin emme vield ole sitoutuneet vuokralaismuutoksiin liittyvid toita lukuun
ottamatta. Naistd seikoista huolimatta on selvaa, ettd koronavirus tulee vaikuttamaan liilketoimintaamme ainakin lyhyella
aikajanteelld. Kuten maaliskuussa tiedotimme, hallitusten perustellut ja tarpeelliset rajoitustoimenpiteet toimintamaissamme
jamerkittava epavarmuus rahoitusmarkkinalla tulevat vaikuttamaan lilkketoimintaamme. Tydskentelemme yhteistydssa vuok-
ralaisten ja muiden sidosryhmiemme kanssa l8ytddksemme ratkaisut eri haasteisiin ja pienentddksemme kriisin vaikutuksia.

Samanaikaisestiolemme sitoutuneet saavuttamaan pitkan aikavélin strategiamme, ja Cityconin organisaatio keskittyy
tarjoamaan parhaita kauppapaikkoja seka kaupunkiyhteisdjen keskuksia. Paatavoitteemme on tukea vuokralaistemme liike-
toimintaa sekd ympardivia yhteisdja myds kriisin jalkeen. Kaupunkikeskuksiemme vetovoima todistettiin jalleen, kun Espoon
kaupunginkirjaston kanssa sovittiin vuokrasopimuksesta. Kirjasto tulee sijoittumaan uuden kehityshankkeemme Lippulaivan
tiloihin, joiden rakennusty&t etenevat suunnitellusti.

Koronaan liittyvien haasteiden ratkaiseminen koetaan Pohjoismaissa yhteisend haasteena. Hallitukset tydskentelevat aktiivi-
sestitaloudellisen elinkelpoisuuden sailyttdmiseksikansalaisten terveyden ja turvallisuuden saily ttamisen ohella. Tukitoimet
vaihtelevat maittain ja sisdltavat muun muassa suoria yritystukia kiinteiden kulujen kattamiseksija valtion takaamia yrityslainoja.
Hallitusten, organisaatioiden ja yksildiden pyrkiessa hidastamaan koronaviruksen levidmistd ja lieventamaan sen vaikutuksia,
meidan vastuumme Cityconilla on toiminnan jatkuvuuden ja kriittisten palveluiden saatavuuden turvaaminen tiloissamme. Asiak-
kaidemme, vuokralaistemme seka tydntekijéidemme turvallisuus kriisin aikana on jatkossakin tarkein prioriteettimme.

Olen erittdin ylpea Cityconin johdosto ja kaikista tydntekijoista sekd siitd, miten he ovat johtaneet liikketoimintaa kriisin aikana.

Infrastruktuurimme on mahdollistanut tehokkaan etatydskentelynja olen vakuuttunut, ettd selvidmme koronaviruksen aiheut-
tamasta kriisista vahvempana ja parempana yhtiona."
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1. NETTOVUOKRATUOTOT EDELLISEN VUODEN TASOLLA

Cityconin nettovuokratuotot laskivat hieman 52,4 miljoonaan euroon (53,6). Lasku johtui padasiassa vertailuvuonna toteute-
tuista suunnitelluista divestoinneista seka heikommista valuuttakursseista. Toisaalta helmikuussa 2020 toteutetut hankinnat
Norjassa kasvattivat nettovuokratuottoja.

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 0,7 % viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Bruttovuok-
ratuotot sekd yllapito- ja palvelutuotot laskivat hieman edellisestd vuodesta samaan aikaan kun vertailukelpoisten kohteiden
hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut laskivat.

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1/2020 VS. Q1/2019

%
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[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)

Suomen & Viron lilkketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 1,2 % suhteessa vertailukauteen vuonna 2019 toteutettujen
suunniteltujen divestointien seurauksena. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 3,7 % johtuen paaasiassa
[dmpiman ja vahalumisen talven my&td laskeneista hoitokuluista.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 1,2 % suhteessa vertailukauteen johtuen padasiassa Norjan kruunun voi-
makkaasta heikkenemisestd vuoden ensimmaisen kvartaalin aikana. Toisaalta vuoden alusta toteutetut hankinnat vaikuttivat
positiivisestinettovuokratuottoon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 2,3 % vertailukelpoisilla valuut-
takursseilla arvioituna, toteutuneilla valuuttakursseilla laskua oli 9,0 %.

Ruotsin & Tanskan liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 4,8 % johtuen padasiassa Ruotsin kruunun heikkenemisesta
seka luottotappiovarauksista. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 0,7 %.

QI CITYCON
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Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensi
Q1/2019 22,6 19,4 11,6 0,0 53,6 59,4
Hankinnat - 1,7 - - 1,7 1,9
Kehityshankkeet 0,2 -0,3 -0,1 - -0,2 -0,3
Divestoinnit -1,2 0,0 - - -1,2 -1,4
Vertailukelpoiset kohteet ? 0,7 -0,3 -0,1 - 0,3 -0,1
Muu (sis. IFRS 16 ja valuuttakurssieron) 0,1 -1,3 -0,4 -0,1 -1,8 -7
01/2020 22,3 19,2 11,0 -0,1 52,4 57,9

) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin

kohteisiin eivét kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

2. VUOKRAUSASTE

Taloudellinen vuokrausaste heikkeni hieman katsauskauden aikana, mutta pysyi kohtuullisen hyvalla 94,5 % tasolla. Keski-
maarainen nelidvuokra laski pddasiassa valuuttakurssien eroista johtuenja oli 22,8 euroa (23,3). Vertailukelpoisilla valuutta-
kursseilla laskettuna keskimaarainen nelidvuokra pysyi samalla tasolla. Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissaja
uudelleenvuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana oli-3,6 %.

Katsauskauden aikana vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi1,2 % ja kavijamaarat laskivat
3,2 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Alkuvuoden kehitys oli positiivinen, mutta katsauskauden lopun
rajoitteet vaikuttivat myynti- ja kdvijamaariin. Taman lisdksi kokonaismyynti- ja kavijamaaralukuihin vaikuttivat Norjassa

hankitut kohteet.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE ®
%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska

. 31.3.2019 . 31.12.2019 . 31.3.2020
) Sisaltas Kista Gallerian 50 %.
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KAVIJAMAARIEN KEHITYS, Q1/2020 VS. Q1/2019 »

%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensa
Viro Tanska

[ | Vertailukelpoiset kévijamaarat

[ | Kavijamaarat yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

" Kaviiamaaraluvuissa on mukana arvioita.

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1/2020 VS. Q1/2019 "

%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensa
Viro Tanska

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (siséltaa Kista Gallerian 50 %)

U Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnill4 tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntia ja
myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "

31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019

Vuokrasopimusten lukumé&ara kpl 4503 4400 4404
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,8 233 233
Suomi & Viro EUR/m? 25,8 25,7 25,8
Norja EUR/m? 20,6 21,8 217
Ruotsi & Tanska EUR/m? 21,9 21,9 22,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika vuotta 3,1 3,5 3,2
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 2 % 9,5 9,2 9,4
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut » % -3,6 1,0 1,4

U Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
4 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
3 Luvut eivédt ole tdysin vertailukelpoisia edellisvuosien lukujen kanssa, koska niiden laskentatapaa on muutettu Q3 2019 aikana.

CICITYCON



Q1/2020|7

VUOKRAUSTOIMINTA "

Q1/2020 Q1/2019 2019
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 77 814 41177 145 859
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarsinen vuokra EUR/m? 18,5 27,2 26,0
Pasttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 94 934 51344 194152
Pasttyneiden vuokrasopimusten keskim&arainen vuokra EUR/m? 22,0 27,5 25,5

) Sisaltad Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivdt valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

3. ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT LIIKEVOITTOON

Hallinnon kulut pysyivat samalla tasolla edellisen vuoden vastaavan ajanjakson kanssaja olivat 6,5 miljoonaa euroa (6,5).
Cityconkonsernin palveluksessa oli raportointikauden paatteeksikokoaikaisia tyéntekijoita yhteensd 241(253), joista 49 oli
Suomessa & Virossa, 100 Norjassa, 55 Ruotsissa & Tanskassa ja 37 konsernitoiminnoissa.

Liikevoitto nousi 36,0 miljoonaan euroon (29,7) johtuen padasiassa edellisvuotta pienemmisté kdyvén arvon tappioista, jotka
olivat-11,8 miljoonaa euroa (-17,6). Kdyvan arvon tappioita pienensi alkuvuoden onnistuneet hankinnat Norjassa.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 12,3 miljoonaan euroon (12,0) huolimatta alhaisemmasta keskikorosta seka heikentyneistd
NOKja SEK valuuttakursseista. Pdaasiassa nousuun vaikuttivat 1,3 miljoonan euron epasuorat tappiot, joita kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Osuus yhteisyritysten tappioista oli-9,1 miljoonaa euroa(-0,6). Lasku johtui pddasiassa yhteisyrityksissa kirjatuista kayvan
arvon tappioista.

Katsauskauden voitto oli 14,0 miljoonaa euroa (12,9).

4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO LASKI

Sijoituskiinteistéjen kaypéa arvo laski taseessa 132,0 miljoonalla eurolla 4 081,5 miljoonaan euroon (31.3.2019: 4 213,5). Vuoden
loppuun verrattuna sijoituskiinteistdjen kdypa arvo laski 78,7 miljoonalla eurolla (31.12.2019: 4 160,2) Valuuttakurssimuutokset
laskivat sijoituskiinteistojen kdypaa arvoa 235,6 miljoonalla eurolla ja kdyvan arvon muutokset 11,8 miljoonalla eurolla.
Investoinnit nettona lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa169,6 miljoonalla eurolla seka suorina hankintoina ja myynteina etta
kehityskohteina.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytavina olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava Kaypa arvo, sijoituskiinteistst,

31.3.2020 lukumaira pinta-ala Me Me Portfolio,%
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 12 402150 1865,9 - 46 %
Muut kiinteistét, Suomi & Viro 1 2240 3,0 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 13 404390 1868,9 - 46 %
Kauppakeskukset, Norja 17 444800 1291,7 - 32%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 000 - - -
Norja, yhteensa 18 458 800 1291,7 - 32%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 10 269100 876,7 - 22%
Ruotsi & Tanska, yhteensa 10 269100 876,7 - 22%
Kauppakeskukset, yhteensa 40 1130 050 40343 - 100 %
Muut kiinteistét, yhteensd 1 2240 3,0 - 0%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 41 1132290 4037,3 - 100 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 443 - -
Sijoituskiinteistét taseessa, yhteensa - - 4081,5 - -
Kista Galleria (50 %) 1 47200 2495 - -
Sijoituskiinteistst ja Kista Galleria (50 %),

yhteensi 42 1179 490 4331,1 - -

Y Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sddnnésten mukaisesti.
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Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli-11,8 miljoonaa euroa (-17,6). Arvonnousua kirjattiin yhteenséa 47,0 miljoonaa euroa
(10,0) sisaltaen 35,7 miljoonan euron arvostusvoiton hankituista kohteista Norjassa ja arvonalennusta yhteensé 57,4 miljoonaa
euroa (26,1). Lisaksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokseen oli katsauskau-
della-1,4 miljoonaa euroa.

Vallitsevan tilanteen takia kiinteistdjen arvonmaaritykseen liittyy tavanomaisesta poikkeavaa epavarmuutta. Véliaikaiseksi
oletettu negatiivinen kassavirtavaikutus ja COVID-19 vaikutus on huomioitu kiinteistéjen kdyvissa arvoissa.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q1/2020 Q1/2019 2019
Suomi & Viro -12,7 -9,4 -56,1
Norja 10,2 -9,1 -33,4
Ruotsi & Tanska -9,3 0,9 -32,4
Sijoituskiinteistét, yhteensa -11,8 -17,6 -121,9
Kista Galleria (50 %) -1,2 -1,0 17,7
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensa -23,1 -18,7 -139,6

Citycon maarittaa sijoituskiinteistojen kdyvan arvon sisdisesti vuoden ensimmaiselld ja kolmannella neljannekselld. Norjasta
hankittujen kohteiden kayvan arvon on méaritellyt ulkopuolinen arvioitsija, CBRE. Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Ruotsin,
Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen osalta), ovat arvioineet sijoituskiinteistdt vuoden 2019 tilinpaatosta varten.

CBRE:n (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL:n (Suomen ja Ruotsin osalta) laatimat neuvonantoraportit ovat saatavilla City-
conin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.

5. HANKINNAT JAMYYNNIT

Raportointikauden aikana Citycon ostikolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje Il AS -kiinteistdportfolion Norjassa. Kaup-
paan sisaltyi kolme kohdetta; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015
jaomistanut portfoliosta jo ennen kaupan toteuttamista 20 %. Kaupan arvo oli noin 145 miljoonaa euroa, joka koostui Sektor
Portefalje Il AS:nkoko olemassa olevasta velasta (135 miljoonaa euroa) ja kateiskauppahinnasta.

Raportointikauden aikana Citycon myiMarkedet-kauppakeskuksen noin 12 miljoonalla eurolla.

Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityksen jélkeen Citycon on myynyt 71 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kiinteist6a ja viisi
asuinportfoliota, yhteisarvoltaan 877 miljoonalla eurolla. Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtién tarkeimmista painopis-
tealueistajayhtic jatkaa pddoman kierrattamista vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1/2020

Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me?
Hankinnat
Sektor Portefalje Il AS -kiinteistéportfolio (80 %) 5.2.2020 145,0
Stovner Senter Kauppakeskus O:slo, Norja 44800
Torvbyen Kauppakeskus  Fredrikstad, Norja 14100
Markedet Kauppakeskus ~ Haugesund, Norja 10700
Heikintori (24 %) ? Kauppakeskus Espoo, Suomi 31.3.2020 6200 2,6
Hankinnat, yhteensa 75 800 147,6
Myynnit
Markedet Kauppakeskus ~ Haugesund, Norja 2.3.2020 10700 12,0
Myynnit, yhteensi 10700 12,0

Y Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015 ja omistanut portfoliosta 20 %. Kaupan jalkeen Citycon omistaa 100 % portfoliosta.
2 Citycon osti osan véhemmistosakkeenomistajien osuudesta. Transaktion jalkeen Citycon omistaa noin 93 % kauppakeskuksen osakekannasta.
3 askettu kaupantekopdivan valuuttakursseilla

QI CITYCON
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6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconilla olikatsauskauden lopussa kdynnissé yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan laajennus- ja uudistushanke p&a-
kaupunkiseudulla Espoossa.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 8y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta 2019.

KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 31.3.2020

Arvioitu Toteutuneet brutto-
Pinta-ala ennen/ bruttoinvestointi, investoinnit 31.3.2020
Sijainti jélkeen, m? Me mennesséd, Me Valmistuminen
Lippulaiva Espoo, Suomi 19200/44 300 TBC?V 147,0 2022

Y Arvioitu kokonaisbruttoinvestointi vahvistuu tehtdessd padatds Lippulaiva hankkeeseen liittyen asuntorakennusten toteutustavasta.

7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma p&ioma oli 12,17 euroa (31.12.2019:13,06). Kauden voitolla oli positiivinen vaikutus osakekohtaiseen
omaan padomaan, mutta valuuttakurssien heikkenemisesta johtuva merkittavd muuntoero heikensisita.

Katsauskauden lopussa emoyhtitn omistajille kuuluva oma p&&oma oli1818,8 miljoonaa euroa(31.12.2019:1978,4).

8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Lainojen kayvat arvot Me 2034,4 2169,9 1830,7
Korolliset velat, tasearvo Me 20713 2216,0 1874,4
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 516,8 561,0 562,1
Keskimaarsinen laina-aika vuotta 4,0 4,8 4,6
Luototusaste (LTV) 22 % 45,7 48,7 42,4
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) ¥ % 47,2 44,4 50,9
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) x 43 3,8 4,2
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti<0,65)  x 0,44 0,47 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,04 0,02 0,02

) Sisdltdd 47,9 miljoonaa euroa (55,2) vuokrasopimusvelkoja johtuen IFRS 16 kéyttéénotosta.

2 Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat kayttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kéyttéoikeusomaisuu-
seriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat. Ndin ollen, IFRS 16 ei vaikuta luototusasteen laskelmiin vertailukausiin verrattuna.

3 Hybridilaina kdsitellddn omana pGGomana IFRS:n mukaisesti.

Helmikuussa Citycon osti kokonaisuudessaan omistukseensa kolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje Il AS -kiinteis-
toportfolion Norjassa; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut néita kauppakeskuksia ja omistanut
portfoliosta 20 % jo ennen transaktiota. Citycon otti hoitaakseen noin 135 miljoonan euron olemassa olevan vakuudellisen
pankkivelan. Maaliskuussa Citycon myi Markedetin noin 12 miljoonalla eurolla, ja varat kdytettiin Sektor Portefalje [ AS:n
pankkilainan lyhentamiseen.

Koronaviruspandemian takia velkapddomamarkkinat ovat olleet véhemman likvideja maaliskuun alun jélkeen, ja myds yritysto-
distusmarkkinat Suomessa, Ruotsissaja Norjassa ovat olleet ldhes kiinni. Téman johdosta Citycon on nostanut 150 miljoonaa
euroa kommittoidusta syndikoidusta luottolimiitistaan rahoittaakseen erdéntyvia yritystodistuksiaan ja varmistaakseen
riittavan likviditeetin operaatioilleen. Vuosineljanneksen lopussa kassa oli 124,1 miljoonaa euroa.

Cityconin EMTN ("Euro Medium Term Note") joukkovelkakirjalainaohjelma péivitettiin maaliskuun 26 p&iva. Ohjelmallaon1,5
miljardin euron limiitti, ja se mahdollistaa lainojen liikkeelle laskun erivaluutoissa Euroopan ja Pohjoismaiden markkinoilla.
Ohjelman on perustanut Citycon Treasury B.V.ja Citycon Oyj toimii ohjelman alla liikkeeseen laskettavien lainojen takaajana.

Maaliskuussa maksetut osingot ja padomanpalautukset rahoitettiin operatiivisestarahavirrasta.
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KOROLLISET VELAT

Korollisten lainojen kdypa arvo nousi vuosineljanneksen aikana 203,7 miljoonaa euroa 2 034,4 miljoonaan euroon. Velan maara
nousi paaasiassa johtuen109,1 miljoonan euron pankkilainasta, joka tuli Cityconille Sektor Portefalje Il AS:n oston yhteydessa,
ja150 miljoonan euron luottolimiitin nostosta. Raportointikaudella heikentyneilla NOK ja SEK valuuttakursseilla oli velkoja
pienentdva vaikutus. Taseen korollisten velkojen tasearvo oli 2 071,3 miljoonaa euroa (1874,4).

Keskimaardinen lainapadomilla painotettu laina-aika oli 4,0 vuotta.

Luototusaste (LTV) nousi vuosineljanneksen aikana 45,7 %:iin (42,4 %) johtuen sekd korkeammasta nettovelastaja alhaisem-
mistakayvista arvoista.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET
% 6 Me
17 350 350 350
300
255
YHTEENSA
2034 .4 2°°
9
Me 150
127
87
26

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 2027 2028

Pankkilainat
[ | Joukkovelkakirjalainat
u Yritystodistukset [ | Joukkovelkakirjalainat [ | Korkojohdannaiset
[ | Yritystodistukset Nostamattomat limiitit
Pankkilainat

RAHOITUSKULUT
RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

Q1/2020 Q1/2019 2019
Rahoituskulut ” Me -13,7 -13,9 -62,4
Rahoitustuotot » Me 1,4 2,0 8,2
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -12,3 -12,0 -54,2
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -11,0 -12,6 -48,9
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,19 2,38 2,29
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,22 2,40 2,34
Keskikorko, laskettu vuoden alusta? % 2,33 2,39 2,41

Y Taulukossa valuuttakurssierot on netotettu rahoituskuluissa.
I Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) laskivat viime vuoteen verrattuna paaosin johtuen alhaisemmasta keskikorosta seké
heikentyneistd NOK ja SEK valuuttakursseista.

T&std huolimatta nettorahoituskulut (IFRS) kuitenkin nousivat 12,3 miljoonaan euroon (12,0). Pdaasiassa nousuun vaikutti1,3 mil-
joonan euron epasuorat tappiot (-0,6), joita kirjattiin koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista.

Velan keskikorko periodin lopussa laski 2,19 %:iin (31.12.2019: 2,29 %).
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RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen korkoriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on yhtion

rahoituspolitiikan mukaisestisuojattu taysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista
velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaréiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,8 4,7 4,6
Korkosuojausaste % 75,8 91,7 88,8
9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
Tyattsmyys, 2/2020 6.5% 38% 7.6 % 49% 4.7% 7.3%
Inflaatio, 2/2020 0.8 % 0.7% 1,0 % 0.8% 15 % 12%
Vahittaismyynnin kasvu, 1-2/2020 2,8% 2,0 % 2,8% 11% 5,0 % 0,9 %

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

Maailmantalous on epavarmassa tilassa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman terveysjarjestd (WHO) luokitteli koronavi-
ruksen pandemiaksi11. maaliskuuta. Taudin levidamisen estdmiseksi toteutetut toimenpiteet hidastavat maailmantalouden
kehitysta. Korona-viruspandemia on vaikuttanut voimakkaasti toimintaymparistddmme ja sen vaikutukset nakyvét erityisesti
majoitusalalla, ravintoloissa, palveluissa ja ei-valttamattdmissa vahittaiskaupoissa.

Suomessa kauppakeskukset olivat ensimmaisen vuosineljanneksen lopussa avoinna koko maassa. COVID-19-pandemian
myota vahittdiskauppa on pakotettu ryhtymaan toimiin pandemian levidmisen estamiseksi. Kauppakeskukset ovat laajalti
sopineet joustavammista aukioloajoista ja varsinkin suuri osa erikoisliikkeista on hyddyntanyt tilaisuuden ja vahentanyt
aukioloaikoja. Maaliskuun lopussa Suomen hallitus maarasi ravintolat suljettavaksi take-away-toimintaa lukuun ottamatta
toukokuun loppuun asti.

Ruotsissa COVID-19-pandemia on vaikuttanut vahittdiskaupanja ravintola-alan liikketoimintaan pienentamalld liikkevaihtoa ja
kavijamaarid. Ruotsissa ei talla hetkelld ole tiukkoja karanteenimaarayksia, mutta etatydskentelyyn ja sosiaalisten kontaktien
valttamiseen kannustetaan. Kauppakeskukset ovat auki, mutta myymaéldille ja kaupoille on annettu mahdollisuus paattaa
aukioloajoistaan yksildllisesti. Ruotsin hallitus on esittanyt elvytyspakettia, jossa maan hallitus ottaa vastaavakseen osan
kiinteist6jen omistajien antamien vuokranalennusten kustannuksista.

Norjassa kauppakeskukset ovat auki, mutta kampaamot, kynsihoitolat, hierontapaikat ja tatuointiliikkeet on méaratty suljet-
tavaksi. Yleisestiottaen koronan johdosta asetetut rajoitukset vaikuttavat eniten suuriin ostoskeskuksiin, kun taas paikallisiin,
valttamattomyyshyddykkeisiin keskittyviin ostoskeskuksiin vaikutus on véhdisempi. Samoin kuin Ruotsissa my&s Norjassaon
valmisteilla elvytyspaketti, joka tietyin edellytyksin kattaisiison osan yritysten kiinteista kustannuksista, kuten vuokrakus-
tannuksista, jotta tarpeettomat konkurssit pystyttaisiin valttamaan.

Virossa, COVID-19-pandemian ja hallituksen rajoitusten johdosta useiden myymaldiden ja liiketilojen tuli sulkea ovensa, eikd
rajoitteiden poistamisen aikataulusta ole vield tarkkaa tietoa. Talla hetkelld vain ruokakaupat, lemmikkikaupat, teleyritykset ja
apteekit saavat olla avoinna kauppakeskuksissa.

Tanskassa kaikki kauppakeskukset joutuivat sulkemaan ovensa koronaviruksen vuoksi. Rajoitus ei kuitenkaan koske kaup-
pakeskuksessa sijaitseviaruokakauppoja eikd apteekkeja. Rajoitusten kokonaisvaltaiset vaikutukset ja kauppakeskusten
avaamisen aikataulu eivat vield ole tiedossa.

(Léhteet: SEB Nordic Outlook, Nordea Economic Outlook, Euroopan komissio, CBRE, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/
Denmark, Eurostat; viitattu 17.4.2020)
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10. MUUTOKSET YHTION JOHDOSSA

Kirsi Simola-Laaksonen nimitettiin Citycon Oyj:n johtoryhmén jéseneksi1.4.2020 alkaen.

11. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

COVID-19 pandemian eteneminen Pohjoismaissaja Virossa tulee vaikuttamaan kielteisesti liiketoimintaamme. Muuttunut
kuluttajakdyttaytyminen ja eritoimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat muuttaneet toimintaymparistéamme
oleellisestijayhtion ndkymat vuodelle 2020 ovat heikommat kuin alun perin arvioitiin. Téma vaikuttaa kykyymme peria vuokria
ajallaan tai taysimaardisend, mutta kokonaisvaikutusta on téssd vaiheessa vield mahdotonta tdysin ennustaa.

Cityconin liikketoiminnan merkittdvimmat ahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka siihen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon,
vuokrausasteeseen ja vuokratasoihin ja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokau-
panseurauksena, saattaa vaikuttaa litketilojen kysyntaan, mikd voi laskea vuokratasoja tai heikentada kdyttdastetta, varsinkin
paakaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
taihankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2019 tilinpaatsksen sivuilla 35-36, liitetiedossa 3.5 A) seké Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

12. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtidkokous 2020 pidettiin 17.3.2020 Espoossa. Kokoukseen osallistui 255 osakkeenomistajaa joko
henkildkohtaisestitai asiamiehensa edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 81,2 % yhtidn kaikista osakkeista ja danista.

Varsinainen yhtidkokous vahvistiyhtion tilinpaatéksen seka myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2019. Yhtickokous p&étti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen
paattdmaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuu-
tuksen perusteellajaettavan osingon maarad on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
jaettavan pddoman palautuksen méara on enintaan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen alkuun asti.

Varsinainen yhtidkokous vahvistihallituksen jasenten lukumaaraksi kahdeksan. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Arnold de Haan, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes, Andrea Orlandi, Per-Anders Ovin, Ofer Stark ja Ariella
Zochovitzky.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintarkastusyhteisd Ernst & Young Oy.

Varsinaisen yhtitkokouksen paatokset kayvat ilmi yhtién verkkosivuilta https://www.citycon.com/fi/yhtiokokous2020, missa
my0s yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla.

13. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen @aneen yhtickokouksessa. Maaliskuun 2019 lopussa yhtion liikkkee-
seen laskettujen osakkeiden lukuma&aréd oli177 998 525. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli maaliskuun 2020 lopussa 20 038 (18 014) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 12 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 141,6 miljoonaa (141,6) yhtin osaketta eli niiden hallussa oli 79,5 %
(79,6 %) yhtién osake- ja danimaarasta. Tiedot yhtidn suurimmista rekisterdidyistd osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l6ytyvat verkkosivuilta citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1/2020 Q1/2019 2019
Osakepsdoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 177 998 525 889 992 628 889 992 628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 177 998 525 177 998 525 177 998 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO ?
Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Alin kurssi EUR 5,37 8,10 -33,8% 8,10
Ylin kurssi EUR 9,88 9,45 4,5% 10,08
Keskikurssi EUR 8,68 8,75 -0,8% 9,18
Paatoskurssi EUR 5,63 9,12 -38,3% 9,37
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa ~ Me 1001,2 1624,1 -38,3% 1667,0
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 19,6 1,6 68,5 % 28,3
Vaihdettuja osakkeita Me 152,1 101,9 49,2 % 258,0

Y Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.

OSAKKEENOMISTAJAT 31.3.2020
% osake- ja d8nimaarasts
20,5

(36,4 milj.
osaketta)

79,5
(141,6 mil;.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

Mo rekisterdidyt osakeomistukset
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OSINKO JA PAAOMANPALAUTUS

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.3.2020"

Tasmaytyspaiva Maksupiiva euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2019 19.3.2020 31.3.2020 0,05
Pagoman palautus Q1 19.3.2020 31.3.2020 0,1125
Yhteensa 0,1625

HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN 2

Alustava Alustava
tismiytyspaiva maksupaiva euroa [ osake
Pagoman palautus Q2 22.6.2020 30.6.2020 0,1625
Pagoman palautus Q3 23.9.2020 30.9.2020 0,1625
Pasoman palautus Q4 18.12.2020 30.12.2020 0,1625
Yhteensa 0,4875

Y Varsinaisen yhtiékokouksen 2020 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtos.

2 Varsinainen yhtiékokous 2020 valtuutti hallituksen pddttGmadn harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon médrd on enintddn 0,05 euroa osakkeelta ja osakkeen-
omistdjille sijoitetun vapaan oman pdédoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen médrd on enintddn 0,60 euroa osakkeelta. Ellei
hallitus perustellusta syystd pddtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai pédGoman palautusta neljd kertaa valtuutuksen
voimassaoloaikana. Talléin hallitus tekee erilliset pddtokset kustakin osingonmaksusta ja/tai pGGoman palautuksesta siten, ettd osinkojen
ja/tai pdGoman palautusten alustavat tdsméytys- ja maksupdivét ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa téllaiset padtékset erikseen.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
17.3.2020 pidetyn varsinaisen yhtiékokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista katsaus-
kauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen padttymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2021 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa. Hankitta-
vien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensd enintdan 10 miljoonaa osaketta, joka vastasi noin
5,62 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
padttymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2021 asti.

Tammi-maaliskuussa 2020 hallitus kaytti kolme kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet.
Hankinnat ja luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksijarjestel-
man ehtojen mukaisesti:

Ehdollinen osakepalkkiojirjestelm& 2018-2020
- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteensd 5304 osaketta ja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtién avainhenkildlle.

Sitouttava osakepalkkiojirjestelma 2015
- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteensd 7500 osaketta ja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtién avainhenkilélle.

- Yhtid hankki 5.3.2020 yhteens&d 1500 osakettaja luovuttine 9.3.2020 yhdelle yhtion avainhenkildlle.

Osakepalkkiojarjestelma 2015
- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteensa 3 337 osaketta ja luovuttine 21.2.2020 16 yhtidn avainhenkildlle.
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OMAT OSAKKEET

Yhtislla olikatsauskauden aikana hallussaan yhteensa 17 641 yhtion omaa osaketta, jotka yhtid luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhtiélla tai sen tytaryhteisdilla ei ollut hallussaan yhtitn omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtid ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisia liputusilmoituksia ensimmaisen vuosineljanneksen
aikana.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.a.r.l. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvid hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n valisesta sopimukses-
ta onsaatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fifosakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét
Cityconilla onkuusi pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjdrjestelméa konsernin avainhenkildille:
- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojdrjestelmd 2018-2021

- osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018-2020 (johtoryhma)

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (avainhenkilét pl. johtoryhma)
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2020ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015.

Maaliskuussa 2020 Cityconin hallitus pdatti uudesta konsernin avainhenkildiden osakepalkkiojdrjestelmdsta 2020-2022.
Osakepalkkiojdrjestelmd on suunnattu yhtion johtoryhman jasenille pois lukien toimitusjohtaja.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/palkitseminen.

14. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei merkittavia katsauskauden jalkeisia tapahtumia.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon Oyj arvioi 26.3.2020, ettd sen nakymat vuodelle 2020 ovat heikentyneet ja perui 6.2.2020 antamansa tulosohjeistuk-
senvuodelle 2020. Téssé vaiheessa Citycon ei tarkenna operatiivisen likkevoiton (direct operating profit), osakekohtaisen
operatiivisen tuloksen (EPRA EPS) eikd oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (adjusted EPRA EPS) ennustettaan
taman vuoden osalta epdvarman markkinatilanteen vuoksi.
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Citycon on péivittaistavarakauppavetoisten, kaupungeissa sijaitsevien kauppakeskusten johtava omistaja, kehittaja ja hallin-
noija Pohjoismaissa. Yhtion hallinnoiman kiinteistomaisuuden arvo on yhteensd noin 4,5 miljardia euroa. Citycon on markkina-
johtaja Suomessaja se on markkinajohtajien joukossa Norjassa, Ruotsissaja Virossaja silld onjalansija Tanskan markkinoilla.

Cityconilla on investointitason luottoluokitukset Moody's:Ita (Baa3) ja Standard & Poor's:|ta (BBB-). Citycon Oyj:n osake on

listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com/fi
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Citycon noudattaaraportointikaytanndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista [6ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2019 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 34,8 35,8 -2,8% 145,6
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ? Me 30,8 35,8 -14,0 % 143,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,195 0,201 -2,8% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic) ? EUR 0,173 0,201 -14,0 % 0,809
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 11,36 12,98 -12,5% 12,28
Oiikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) EUR 10,58 11,76 -10,0 % 10,97

" Tunnusluku sis@ltdd hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Me Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 14,0 12,9 8,2% 8,9
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdyp&an arvoon 11,8 17,6 -33,0% 121,9
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté -1,6 0,3 - -1,5
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut - - - -
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattdmisestd syntyneet kulut - - - 7,9
-/+ Rahoituserien kdyvéan arvon voitot/tappiot 13 -0,6 - -2,6
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista tappioista ja voitoista 93 1,2 - 19,5
-[+ Edells esitetyist4 eristd syntyneet laskennalliset verot 0,0 4,4 -99,8 % -8,5
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista erista 0,0 - - 0,0
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 34,8 35,8 -2,8% 145,6
-/+ Hybridilainan korot (riippumatta maksuhetkests) ja jaksotetut palkkiot -4,0 - - -7
Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 30,8 35,8 -14,0 % 143,9
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,195 0,201 -2,8% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,173 0,201 -14,0 % 0,809

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

Me Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Nettovuokratuotto 52,4 53,6 -2,3% 217,4
Operatiiviset hallinnon kulut -6,5 -6,5 -0,5% -26,8
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,5 -51,9 % 2,8

Operatiivinen liikevoitto 46,2 47,7 -3,1% 193,5
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -11,0 -12,6 -12,7% -48,9
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista 0,1 0,6 -753% 2,8
Operatiiviset valittdmat verot -0,8 -0,1 - -2,0
Operatiiviset laskennalliset verot 0,3 0,2 239% 0,1
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 - 0,0

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 34,8 35,8 -2,8% 145,6
-/+ Hybridilainan korot (riippumatta maksuhetkests) ja jaksotetut palkkiot -4,0 - - -7

Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 30,8 35,8 -14,0 % 143,9

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,195 0,201 -2,8% 0,818

Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,173 0,201 -14,0 % 0,809
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31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukum&sra lukumaara lukumasra
vilitilinpdatés- euroa/ vilitilinpaités- euroa/ tilinpdatdés- euroa/
Me pdivana (1000)  osake Me pédivani (1000)  osake Me paivana (1000)  osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva
oma pddoma 1818,8 177 999 10,22 2088,5 177 999 n,73 1978,4 177 999 mn
Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistdjen kayvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta 275,9 177 999 1,55 310,5 177 999 1,74 2945 177 999 1,65
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -73,6 177 999 -0,41 -87,6 177 999 -0,49 -85,8 177 999 -0,48
Rahoitusinstrumenttien kaypa
arvo 0,5 177 999 0,00 -1,4 177 999 -0,01 -1,4 177 999 -0,01
Nettovarallisuus
(EPRA NAV) 2021,6 177999 11,36  2310,0 177999 12,98 21857 177999 12,28
Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistsjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -275,9 177 999 -1,55 -310,5 177 999 -1,74 -294.,5 177 999 -1,65
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista 73,6 177 999 0,41 87,6 177 999 0,49 85,8 177 999 0,48
Joukkolainojen jalkimarkkina-
hinnan ja tasearvon erotus ” 63,7 177 999 0,36 4,2 177 999 0,02 -26,4 177 999 -0,15
Rahoitusinstrumenttien kaypa
arvo -0,5 177 999 0,00 1,4 177 999 0,01 1,4 177 999 0,01
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 1882,5 177999 10,58 = 2092,6 177999 11,76 | 19521 177999 10,97

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd
joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypé arvo
poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jdlkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 31.03.2020 oli 63,7 miljoonaa euroa (4,2).
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KONSERNIN LYHENNETTY
VALITILINPAATOS
1.1.-31.3.2020

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Bruttovuokratuotto 3 57,9 59,4 -2,6 % 232,
Yllspito- ja palvelutuotot 3 18,1 19,3 -5,9% 77,1
Hoitokulut -22,6 -24.7 -8,4% -89,3
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,0 -0,4 - -2,5

Nettovuokratuotto 3 52,4 53,6 -2,3% 217,4
Hallinnon kulut -6,5 -6,5 -0,5% -26,8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 0,2 0,5 -51,9 % 2,8
Nettotappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdypaan arvoon 3 -11,8 -17,6 -33,0% -121,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneistd 1,6 -0,3 - 1,5

Liikevoitto 3 36,0 29,7 21,2 % 73,1
Rahoituskulut (netto) -12,3 -12,0 2,6% -54,2
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tappioista/voitoista -9,1 -0,6 - -16,6

Voitto ennen veroja 14,6 17,2 -15,2 % 2,2
Valittsmat verot -0,8 -0,1 - -2,0
Laskennalliset verot 0,3 -4.2 - 8,6

Katsauskauden voitto 14,0 12,9 8,2% 8,9

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 14,0 12,9 8,2 % 8,9

Masraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - -

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR D 5 0,06 0,07 -22,9% 0,04
Tulos/osake, laimennettu, EUR » 5 0,06 0,07 -22,9% 0,04

Muut laajan tuloksen erét

Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/voitot rahavirran suojauksista -1,9 0,3 - 0,3
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin - -0,1 - -
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan tuloksen erists - 0,0 - -
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/tappiot -138,9 14,6 - -4,4
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi -140,8 14,9 - -4,1
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen -140,8 14,9 - -41
Katsauskauden laaja voitto/tappio -126,8 27,9 - 4,8

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille -126,8 27,9 - 4,8

Méa&raysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS

Me Liite 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistat 6 4081,5 42135 4160,2

Liikearvo 133,0 148,5 146,5

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 16,6 165,6 147,6

Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet seka

muut pitk&aikaiset varat 51,8 43,0 443

Laskennalliset verosaamiset 15,3 9,6 9,4
Pitksaikaiset varat yhteensa 4398,2 4580,3 4508,1
Myytivina olevat sijoituskiinteistot 8 - 77,6 -

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset 10, 11 9,3 0,3 0,0

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 63,3 55,1 60,0

Rahavarat ja pankkisaamiset 9 1241 10,7 14,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 196,8 66,1 74,2
Varat yhteensi 3 4595,0 4724,0 4582,3
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma p&doma

Osakepssoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 1311 1311
Arvonmuutosrahasto -0,5 1,4 1,4
Sijoitetun vapaan oman pad&oman rahasto 12 889,9 996,7 909,9
Kertyneet voittovarat 12 538,7 699,7 676,4
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma yhteensi 1818,8 2088,5 1978,4
Hybridilaina 346,7 - 346,6
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 0,1 0,1 0,1
Oma padoma yhteensa 2165,7 2088,6 2325,2

Pitkaaikaiset velat

Lainat 17232 2029,6 1662,5
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 1,8 5,6 4,0
Laskennalliset verovelat 277,4 312,5 296,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2002,4 2347,6 1962,9

Lyhytaikaiset velat

Lainat 348,0 186,4 211,8
Johdannaissopimukset 10,11 2,0 2,3 4,5
Ostovelat ja muut velat 76,9 99,1 77,8
Lyhytaikaiset velat yhteensa 426,9 287,8 294,1
Velat yhteensd 3 2429,3 2635,4 2257,1
Oma padoma ja velat yhteensa 4595,0 4724,0 4582,3
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KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite Q1/2020 Q1/2019 2019

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 14,6 17,2 2,2
Oikaisut voittoon ennen veroja 32,8 32,0 195,2

Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta 47,4 49,2 197,4
Kayttspadoman muutos -12,3 -2,6 2,1

Liiketoiminnan rahavirta 35,1 46,6 195,3
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -9,7 -5,5 -60,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 11 0,1 1,4
Maksetut vlittdmat verot 0,8 -1,0 -1,

Liiketoiminnan nettorahavirta 27,3 40,1 135,4

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 -5,6 - -0,3

Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin ja aineel-

lisiin hyddykkeisiin 6,7,8 -35,4 -10,4 -99,7

Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7,8 10,9 -0,3 65,8
Investointien nettorahavirta -30,0 -10,7 -34,3

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 307,5 365,0 1204,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -307,3 -366,2 -1266,9
Pitkaaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut 150,0 0,0 0,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 11,6 0,0 -277,2
Hybridilainan nostot - - 350,0
Hybridilainan korot ja kulut -43 - -2,5
Maéaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat -2,5 - -
Maksetut osingot ja pd&oman palautukset sijoitetun vapaan oman p&doman
rahastosta 12 -28,9 -28,9 -114,9
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 12,0 0,1 8,6
Rahoituksen nettorahavirta 114,9 -30,0 -98,1
Rahavarojen muutos 112,1 -0,6 3,0
Rahavarat katsauskauden alussa 9 14,2 1,4 1,4
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 22,2 -0,1 -0,3
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 124,1 10,7 14,2
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Sijoitetun Emoyhtién Maarays-
vapaan omistajille vallat-

Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- p&&oman Muunto-  voitto- oma Hybridi- omistajien p&idoma

Me pddoma rahasto rahasto rahasto erot varat padoma laina osuus yhteensa

Oma paddoma 1.1.2019 259,6 131,1 1,1 1016,7 -115,9 796,3 2088,9 0,1 2089,0

Katsauskauden laaja

voitto/tappio 0,3 14,6 12,9 27,9 0,0 27,9
Osingonjako ja pddoman-

palautus (Liite 12) -20,0 -8,9 -28,9 -28,9

Osakeperusteiset maksut 0,6 0,6 0,6

Oma padoma 31.3.2019 259,6 131,1 1,4 996,7 -101,3 801,0 2088,5 0,1 2088,6

Oma pddoma 1.1.2020 259,6 131,1 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 23252

Katsauskauden laaja

voitto/tappio 1.9 -138,9 14,0 -126.8 00| -126,8

Hybridilainan korot ja kulut -4,1 -4,1 0,1 -4,0
Osingonjako ja padoman-

palautus (Liite 12) 20,0 -8,9 -28,9 28,9

Osakeperusteiset maksut 0,3 0,3 0,3

Muut muutokset -0,1 -0,1 -0,1

Oma padoma 31.3.2020 259,6 131,1 -0,5 889,9 -259,2 797,9 1818,8 346,7 0,1 2165,7

QI CITYCON



Q1/2020| 23

KONSERNIN LYHENNETYN
VALITILINPAATOKSEN
LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon onvahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt lilkketoimintayksikdi-
hin Suomi & Viro, Norja sekd Ruotsi & Tanska. Yhtid on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio,
jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt valitilinpadtdksen 22.4.2020.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpadatoksensd kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin vuositilinpdatoksesta 2019.

Citycon esittaa myds vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets
Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Tallaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja luototusaste, kdytetaan
kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitystdja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien vélilld. Vaihtoehtoisia tunnuslu-
kuja ei tule pitaa korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatdsnormistossa méériteltyihin tunnuslukuihin.

Koronaviruspandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta johto joutuu kdyttdmaan jossain maarin enemman harkintaa tietty-
jenarvionvaraisten erien arvioinnissa. Arvionvaraisuutta sisaltavid erid ovat mm. liikkevaihtosidonnaiset vuokratuottojaksotukset
jaluottotappiovaraukset.

3.SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liiketoimintayksikaihin Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska.

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kdsitelldan yhteisyrityksend, eikd kauppakeskuksen tulos taikdypd arvo
vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin arvoihin. Kista Gal-
leria yhdistellaan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta
kirjataanriville "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista Gallerian omas-
tapddomastakirjataanriville "Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa" taseessa. Liséksi, Cityconille kertyva hallinnointipalkkio
kirjataan liikketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan. Kista
Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli-9,2 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien lisaksiKista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-informaatiossa
on eritelty sekd IFRS segmenttitulokset jaKista Gallerian tulos.
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Me Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 241 25,2 -4,5% 98,3
Norja 20,5 20,8 3% 80,9
Ruotsi & Tanska 13,2 13,4 -1.2% 52,9
Segmentit yhteensa 57,9 59,4 -2,6 % 232,1
Kista Galleria (50 %) 2,9 3.2 -73% 12,5
Yllspito -ja palvelutuotot
Suomi & Viro 7,8 8,7 -10,2 % 33,3
Norja 6.6 6,6 0.9% 28,1
Ruotsi & Tanska 3,7 4,0 -7,8% 15,7
Segmentit yhteensi 18,1 19,3 -5,9% 77,1
Kista Galleria (50 %) 0,9 0,9 -0,6 % 3,6
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 22,3 22,6 -1,3% 94,4
Norja 19,2 19,4 -1,2% 75,4
Ruotsi & Tanska 11,0 1,6 -4,8% 47,4
Muut -0,1 0,0 - 0,3
Segmentit yhteensi 52,4 53,6 -2,3% 217,4
Kista Galleria (50 %) 2,2 2,4 -10,5% 9,9
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi & Viro 21,3 22,2 -4,0% 92,0
Norja 18,0 18,6 3,0% 73.0
Ruotsi & Tanska 10,2 1,3 -92% 44
Muut -3,4 -4,4 22,9% -15,6
Segmentit yhteensa 46,2 47,7 -31% 193,5
Kista Galleria (50 %) 2,0 2,2 -99% 91
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kayp&sn arvoon
Suomi & Viro -12,7 -9.4 -348% -56,1
Norja 10,2 -9,1 - -33,4
Ruotsi & Tanska -93 0,9 - -32,4
Segmentit yhteensi -11,8 -17,6 33,0% -121,9
Kista Galleria (50 %) -1,2 -1,0 - 17,7
Liikevoitto/-tappio
Suomi & Viro 8,8 12,6 -29,6 % 37,4
Norja 29.7 9.5 - 39,6
Ruotsi & Tanska 0,9 12,1 -92,6% 1,7
Muut -3,4 -4,4 22,9 % -15,5
Segmentit yhteensa 36,0 29,7 21,2 % 73,1
Kista Galleria (50 %) -9,2 1,2 - -8,5
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Me 31.3.2020 31.3.2019 % 2019
Varat
Suomi & Viro 1898,7 1929,2 -1,6 % 1878,3
Norja 14815 16111 -8,0% 15637
Ruotsi & Tanska 1021,0 1137,0 -10,2 % 1086,5
Muut 193,8 46,7 - 53,8
Segmentit yhteensi-i 4595,0 47240 -2,7% 4582,3
Kista Galleria (50 %) 2541 296,3 -14,2% 2822
Velat
Suomi & Viro 30,7 19,4 58,0 % 13,1
Norja 55,3 70,0 -21,0 % 59,3
Ruotsi & Tanska 24,3 32,1 -24.4 % 29,9
Muut 2319,0 25139 -7,8 % 2154,8
Segmentit yhteensi 2429,3 2635,4 -7,8 % 2257,1
Kista Galleria (50 %) 228,5 243,4 -6,1% 245,7

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta ja investoinneista.

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Me Q1/2020 Q1/2019 % 2019
Yllapitovuokrat ja -veloitukset? 14,4 15,3 -59% 59,3
Kayttokorvaukset » 1,8 2,0 -7,0 % 7,9
Muut yllgpito- ja palvelutuotot 1,9 2,0 -50% 9,9
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta ? 0,8 1,3 -39,6 % 52
Myyntituotot asiakassopimuksista 18,9 20,6 -8,1% 82,3

Y Sisdltyy konsernin tuloslaskelman eradn 'Ylldpito- ja palvelutuotot’
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erdén 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’

5. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q1/2020 Q1/2019 % 2019

Tulos/osake

Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 14,0 12,9 8,2 % 8,9

Hybridilainan korot ja kulut Me -4,0 - - 1,7

Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0
Osakekohtainen tulos ? EUR 0,06 0,07 -22,9% 0,04
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtien omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 14,0 12,9 8,2 % 8,9
Hybridilainan korot ja kulut Me -4,0 - - -17
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0

Osakepohjaisten kannustinjérjestelmien

laimennusvaikutus, milj. kpl milj.kpl 0,4 0,8 -46,4% 0,4
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo,
laimennettu ? milj.kpl 178,4 178,8 -0,2% 178,4
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR 0,06 0,07 -22,7% 0,04

Y Tunnusluku sisdltéd hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistihin sekd operatiivi-
sessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipdivana seka vertailukautena 31.3.2019 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi

Lippulaiva Suomessa.

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

31.3.2020
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 1411 1411
Investoinnit 273 10,0 373
Myynnit - -8,8 -8,8
Aktivoidut korot 0,9 0,1 1,0
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta ” 0,8 46,2 47,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -57,4 -57,4
Voitot/tappiot kdyttdomaisuuserien arvostuksesta - -1,4 -1,4
Valuuttakurssiero -235,6 -235,6
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen ja
yhteisyritysten valilla - 3,6 3,6
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa kéyttdoikeus-
omaisuuserissa (IFRS 16) - -5,4 -5,4
Katsauskauden lopussa 198,0 3883,5 4081,5

I Vioitot sijoituskiinteistGjen arvostuksesta sisdltdd 35,7 miljoonan euron arvostusvoiton hankituista kohteista Norjassa.

31.3.2019
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Investoinnit 33 9,8 13,1
Aktivoidut korot 0,6 0,1 0,7
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 10,0 10,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -3,6 -22,5 -26,1
Valuuttakurssiero - 28,2 28,2
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa
olevien kiinteistsjen vélilla seké siirto myytévana oleviin
sijoituskiinteistsihin - 0,5 0,5
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttsoikeusomaisuuserst
(IFRS16) - 55,9 55,9
Katsauskauden lopussa 149,9 4063,6 4213,5
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31.12.2019
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Hankinnat - 0,3 0,3
Investoinnit 38,6 58,2 96,8
Myynnit - -2,9 -2,9
Aktivoidut korot 2,6 0,6 33
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 2,4 2,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -21,9 -96,5 -118,4
Voitot/tappiot kdyttdomaisuuserien arvostuksesta - -6,0 -6,0
Valuuttakurssiero - -4,2 -4,2
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa
olevien kiinteistdjen vélilla sek siirto myytavana oleviin
sijoituskiinteistsihin - 0,5 0,5
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kdyttdoikeusomaisuuserat
ennen arvostusta (IFRS 16) - 57,0 57,0
Katsauskauden lopussa 169,0 3991,2 4160,2

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot 31.3.2020 ja 31.3.2019 osavuosikatsauksia varten on arvioitu siséisesti. Sijoituskiinteistgjen
k&yvén arvon vuoden 2019 tilinpaatdsta varten ovat arvioineet CBRE (Ruotsi, Norja, Tanska, Viro) ja JLL (Suomi).

Viliaikaiseksioletettu negatiivinen kassavirtavaikutus ja COVID-19 vaikutus on huomioitu kiinteistdjen kdyvissa arvoissa.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muut-
tujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissa kaytetyt tuottovaatimukset
seka markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo,

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m?/kk

31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Suomi & Viro 53 5,5 53 30,4 30,0 30,2
Norja 5,5 5.4 5.5 191 22,9 22,6
Ruotsi & Tanska 5,4 52 5,4 24,2 25,4 25,5
Sijoituskiinteistst, keskimaarin 5,4 5,4 5,4 25,2 26,6 26,5
Sijoituskiinteistt ja Kista Galleria (50 %), keskimaarin 5,4 5,3 53 25,5 27,0 26,9
7.BRUTTOINVESTOINNIT
Me Q1/2020 Q1/2019 2019
Kiinteistdjen hankinnat ? 1411 - 0,3
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit - 2,6 2,2
Kiinteistokehitys 38,3 13,9 100,1
Liikearvo ja muut investoinnit 0,4 0,5 33
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 179,7 17,0 106,0
Bruttoinvestoinnit segmenteittdin
Suomi & Viro 34,7 72 66,9
Norja 143,5 4,6 223
Ruotsi & Tanska 13 4,8 14,1
Konsernihallinto 0,4 0,4 2,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 179,7 17,0 106,0
Divestoinnit ? 8,8 - 80,6

Y Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset

2 Eisisalld siirtoja "Myytavind olevat sijoituskiinteistst-kategoriaan
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Cityconilla ei ole myytévana olevia sijoituskiinteistdja 31.3.2020. Myytavéna olevat sijoituskiinteistét koostuivat 31.3.2019
kahdesta kiinteistosta Suomessa, joiden kauppa toteutui Q2 2019 aikana. Siirto sijoituskiinteistdsta sisaltaa myds kayvénar-

vonmuutoksen myytdvana olevista sijoituskiinteistdsta.

Me 31.3.2020 31.3.2019 2019
Katsauskauden alussa - 78,1 78,1
Myynnit - - -77,6
Siirto sijoituskiinteistdista - -0,5 -0,5
Katsauskauden lopussa - 77,6 -
9. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET

Me 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Kateinen raha ja pankkitilit 17,3 5,1 7,1
Rajoitetut rahavarat 6,8 5,6 7,1
Yhteensa 124,1 10,7 14,2

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat [ahinnd

lahjakortteihin.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot jakdyvat arvot

31.3.2020

Me Tasearvo Kaypa arvo

31.3.2019

Tasearvo Kaypa arvo

31.12.2019

Tasearvo Kaypa arvo

Rahoitusvarat

| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 39,8

39,8

17,8 17,8

18,7 18,7

Il Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset -

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon
kirjatut rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 473,4

473,7

2833 2837

231,3 231,5

Joukkolainat 15499

1560,7

1872,6 1886,2

1587,8 1599,2

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 47,9

47,9

60,1 60,1

55,2 55,2

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 2,3

2,3

6,7 6,7

7,5 7,5

Il Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 0,5

0,5
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11. JOHDANNAISSOPIMUKSET

31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Me Nimellisarvo Kiypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi 30,4 -0,1 - - - -
1-5 vuotta 86,9 -0,4 232,9 1,7 136,9 1,4
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensi 17,3 -0,5 232,9 1,7 136,9 1,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - - - - -
yli 5 vuotta 314,8 30,1 316,8 13,0 316,8 15,7
Yhteensa 314,8 30,1 316,8 13,0 316,8 15,7
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 222,8 7.4 141,9 -2,0 239,4 -4,5
Kaikki yhteensa 654,9 37,1 691,6 12,7 693,0 12,6

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 117,3 miljoonaa euroa (232,9).
Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos onkirjattu muthin laajan tuloksen eriin.

Yhti6lld on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromééaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin kruunumaaraiseksi sekd
valuuttatermiineja. Niiden kdyvén arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

Liséksi, Kista Gallerian lainoja suojaavien korkokattojen kayvan arvon muutokset kirjataan eraan "Osuus yhteis- ja osak-
kuusyrityksien voitoista".

12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2020 paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen pdatdkselld ja valtuutti hallituksen paat-
tamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella tilikaudelta 2019 jaettavan osingon mdara on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman
rahastostajaettavan pddoman palautuksen mddra on enintaan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtitkokouksen alkuun asti.

Hallitus paatti maaliskuussa 2020 ylla mainitun seka osavuosikatsauksen kohdissa12.ja13. selostetun valtuutuksen perus-
teellajakaa osinkoa 0,05 euroa osakkeelta eli yhteensd 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 0,1125 euroa osakkeelta eli
yhteensd 20,0 miljoonaa euroa. 31.3.2020 maksetun osingon ja padoman palautuksen jalkeen hallituksen valtuutus jakaa osin-
koa on kaytetty kokonaisuudessaan ja valtuutusta jakaa padoman palautusta onjéljelld 0,4875 euroa osakkeelta. Alustavat
valtuutuksen perusteellajaettavan pddomanpalautuksen maksupdivéat ovat 30.6.2020, 30.9.2020 ja 30.12.2020. Hallitus tekee
erilliset paatokset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtit julkistaa tallaiset pddtékset erikseen.

Tilikauden 2019 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosineljanneksen 2019 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja pddomanpalautusta 20,0 miljoonaa euroa.
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13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 234.,6 134,6 131,8
Pankkitakaukset ja emon takaukset 47,4 33,5 49,6
Ostositoumukset 172,3 37,5 208,0

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli172,3 miljoonaa euroa (37,5) ostositoumuksia liittyen padasiassa kaynnissa oleviin kehit-
yshankkeisiin.

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

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin ahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Qyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jdsenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet sekd yhtidn suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus
Citycon Oyj:st&31.3.2020 0li 48,8 prosenttia (48,6 %).

Katsauskauden aikana Citycon ei ole maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille, mutta veloitti kuluja edelleen
Gazit-Globe Ltd:(ta ja sen tytaryhtisilta 0,0 milj. euroa (0,0).

Cityconilla olivertailukaudella sopimus Starkitect Studio Inc. yhtion kanssa Ofer Starkin konsultointitoimeksiannosta, jolloin
Citycon maksoi konsulttipalkkioita 0,1 milj. euroa. Sopimus paattyi7.8.2019.
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RAPORTTI CITYCON OYJ:N
OSAVUOSIKATSAUKSEN
1.1.-31.5.2020 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 31.3.2020, lyhennetyn laajan tuloslaskel-
man, lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelmanja tietyt selittavét 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 saanndsten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitdmme johtopédétdksen
osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteisdn
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuu-
luu tiedustelujen tekemista padasiallisestitalouteenjakirjanpitoon liittyvistd asioista vastaaville henkildille seka analyyttisia
toimenpiteitd jamuita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti
suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksiemme pysty sen perusteella varmis-
tumaansiita, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. Nain
ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopaitss

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitdan, mikd antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosikat-
saustaole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin seka muiden Suomessa voimassa olevien osavuosikatsauksen
laatimista koskevien sdannosten mukaisesti.

Helsingissa, 22. paivana huhtikuuta 2020

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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