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CITYCON 2021: VAHVAT
OPERATIIVISET TUNNUSLUVUT
YHDISTETTYNA KAYPIEN
ARVOJEN NOUSUUN

- Vahva vuosineljannes vertailukelpoisten vuokralaisten myyntien (+7,6 %) ja kévijamé&arien kehityksen (+8,2 %) osalta.
Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat vuonna 2021 +3,8 % vuoteen 2020 verrattuna, joka oli osittain koronapandemiaa
edeltdvaa aikaa. Vuoteen 2019 verrattuna vertailukelpoinen myyntija kdvijamaard olivat +0.5 % ja-14.4 %.

- Vuokranmaksuaste oli 96 % koko vuodelle, olemalla yksi alan parhaista vuokranmaksuasteista.

- Keskuksiemme, pois lukien kehityshankkeet, kayvat arvot jatkoivat kasvuaan neljatta perakkaistd vuosineljannesta.
Kokonaisuudessaan kayvét arvot kasvoivat 48,6 miljoonaa euroa vuonna 2021, mikd on 1,2 % nousu vuoteen 2020 verrattuna.

- Viimeisen vuosineljanneksen vertailukelposet nettovuokratuotot kasvoivat 2,9 %. Vuositasolla vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen lasku verrattuna edellisvuoteen oli olosuhteet huomioiden suhteellisen maltillista, 1,5 %, mika on
vakuuttavaa, eritoten koska vuosi 2020 oli osittain koronapandemiaa edeltdvaa aikaa.

- Aktiivinen padomankierratys jatkui viimeisen vuosineljdnneksen aikana Columbuksen yli kirja-arvon tapahtuneen myynnin
myota. Lisaksi ostimme opportunistisesti Citycon osakkeita noin 69 miljoonalla eurollaja [dhes 40 % alennuksella suhteessa
osakekohtaiseen nettovarallisuusarvoon.

- Citycon vuoden 2021 tulos operatiivisen likkevoiton (Direct operating profit) ja operatiivisen tuloksen (EPRA EPS, basic)
osalta linjassa Cityconin ohjeistuksen kanssa.

- Vuodenvaihteen jalkeen Citycon myilisaksi kaksi ydinlitketoimintaan kuulumatonta keskusta Norjassa hinnalla, joka
ylitti keskusten kirja-arvon, kun ottaa huomioon lahitulevaisuuden investointivaatimukset. Liséksi Citycon solmi
termiinisopimuksen, jonka mukaisesti Citycon ostaa yli 200 asunnon asuinkiinteistékohteen Ruotsissa.

LOKAKUU-JOULUKUU 2021

- Nettovuokratuotot olivat 49,3 miljoonaa euroa (Q4/2020: 49,9). Lasku johtui ensimmaisellé ja viimeiselld kvartaalilla
toteutetuista divestoinneista. Vahvemmat valuuttakurssit paransivat nettovuokratuottoja1,0 miljoonalla eurolla.
Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 2,9 % edellisvuoteen verrattuna.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 27,5 miljoonaan euroon (32,0) johtuen divestoinneista ja alhaisemmasta
operatiivisesta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta, joiden vaikutusta alhaisemmat operatiiviset rahoituskulut
kompensoivat. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,158 euroa (0,180).

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) oli 19,8 miljoonaa euroa (28,0) johtuen uuden hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,23 euroa(-0,07).

- Kayvét arvot kehittyivét positiivisesti (+42,7 miljoonaa euroa) vuoden viimeiselld vuosineljinneksella.

- Liiketilojen vuokrausaste nousi 50 korkopistetta 94,2 %:tiin.

TAMMIKUU-JOULUKUU 2021
Vuositason muutoksia vertaillessa tulee ottaa huomioon, ettd vuosi 2020 oli osittain koronapandemiaa edeltédvaa aikaa.

- Tilikauden operatiivinen liikkevoitto (Direct Operating Profit) ja osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) olivat linjassa
yhtidn ennusteiden kanssa.

- Nettovuokratuotot olivat 202,3 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2020: 205,4). COVID-19 pandemian vaikutukset nakyivat
jaksotettujen vuoden 2020 aikana annettujen alennusten johdosta. Lisaksi ensimmaiselld ja viimeiselld kvartaalilla toteutetut
divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja. Vertailukelpoiset nettovuokratuotot laskivat hieman (-1,5 %).

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski124,4 miljoonaan euroon (136,6) johtuen p&dasiassa divestointien vaikutuksesta
nettovuokratuottoon, alhaisemmasta yhteis-ja osakkuusyritysten tuloksesta sekd korkeammista verokuluista.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,703 euroa (0,767), vahvempien valuuttakurssien positiivinen vaikutus oli
0,024 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) oli 100,0 miljoonaa euroa (120,3) johtuen uuden hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake parani 0,55 euroon (-0,25) johtuen padasiassa parantuneesta sijoituskiinteistgjen
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kaypien arvojen muutoksesta, jotka nousivat1,2 % vuoteen 2020 verraten, ja omien osakkeiden ostosta

- Liiketoiminnan nettorahavirta osaketta kohtinousi 0,72 euroon (0,71) johtuen paremmasta tuloksesta.

- Citycon myi neljd ydinliikketoimintaansa kuulumatonta keskusta yhteensa noin 253,2 miljoonalla eurolla ja ostinoin 69
miljoonalla eurolla omia osakkeita.

- Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd se valtuutetaan paattamaan voitonjaosta tilikaudelta 2021. Haettavan valtuutuksen
perusteella pddomanpalautuksenajaettava voitonjako on enintdan 0,50 euroa osakkeelta.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2022 operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 164-180 miljoonaa euroa.
Lisaksiyhtid odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,62-0,72 euroa ja oikaistun
osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,48-0,58 euroa.

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me 164-180
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,62-0,72
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS)  EUR 0,48-0,58

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja ettei tule
uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistdkantaan j
hiljattain julkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin

seka nykyisiin korkotasoihin.

AVAINLUVUT
Vertailu- Vertailu-
kelpoinen kelpoinen
Q4/2021 Q4/2020 % muutos % 2021 2020 % muutos %
Nettovuokratuotto Me 49,3 49,9 -12% -32% 202,3 205,4 -1,5% -4,0%
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 42,2 431 -2,3% -4,4% 176,1 180,4 -2,4% -5,0%
IFRS tulos/osake ? EUR 0,23 -0,07 - - 0,55 -0,25 - -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 4189,2 4152,2 0,9 % - 4189,2 4152,2 0,9 % -
Luototusaste (LTV) 29 % 40,7 46,9 -132% - 40,7 46,9 -132% -
EPRA:n mukaiset tunnusluvut 2
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 27,5 32,0 -142% -16,2 % 124,4 136,6 -8,9% -1,7 %
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) 2 Me 19,8 280 -292% 311% 100,0 1203 -169% 19,7 %
Obperatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) EUR 0,158 0180 -123% 14,4% 0,703 0767 -8,4% 1,2%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) ? EUR 0,114 0157 -27,6% 29,6 % 0,565 0,676 -16,4% 19,3%
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRV per share) EUR 11,54 148  05% 5 11,54 148  05% .

) 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 sis@ltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

4 Erittdin likvidit rahamarkkinasijoitukset on laskettu mukaan nettovelkaan.
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TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

"Cityconin strategian ja portfolion vahvuus nékyijalleen koronaviruksen muuttamassa toimintaymparistdssa. Olemme
tyytyvdisid padstessamme todistamaan kauppakeskustemme hyvaa operatiivista kehitystd ja kasvanutta arvostusta
keskustemme toimintojenollessajo ldhes koronaa edeltdvalld tasolla. Vahvat liikketoiminnan tunnuslukumme heijastavat
monipuolisiin kaupunkikeskuksiin keskittyvaa strategiaamme, jonka mukaisestikeskuksemme toimivat alueensa logistisina
keskuksina keskittyen paivittaistavarakauppaan seka kunnallisiin ja muihin palveluihin. Strategiamme mukaisesti keskuksemme
sijaitsevat julkisen liilkenteen solmukohdissa Pohjoismaiden vahvimmissaja nopeinten kasvavissa kaupungeissa.

Strategiamme heijastui operatiivisissa tunnusluvuissamme, ja olemme tyytyvéisid, etta tuloksemme kehittyi odotustemme
jaantamamme ohjeistuksen mukaisestivuoden viimeisella vuosineljannekselld huolimatta Omicron-variantin nopeasta
levidmisestd liikketoiminta-alueillamme. Vuokranmaksuaste sdilyi korkealla tasolla, kuten koko pandemian ajan, ollen

vuonna 2021 kokonaisuudessaan 96 %. Vuokralaistemme myynnit ylittivat selvdstiviime vuoden tason, mika on suora

seuraus vuokalaiskannastamme ja valttamattomyyshyddykkeiden, kuten elintarvikkeiden, apteekkien sekd kunnallisten ja
terveydenhuollon palveluiden suuresta osuudesta. Olemme tyytyvaisida nédhdessamme ndiden lukujen yltavén jo pandemiaa
edeltdvalle tasolle. Samoin olemme tyytyvéisia ndhdessamme merkittavaa vertailukelpoista kasvua sekd kavijamaarissa (+8,2
%) ettd vuokralaismyynnissa (+7,6 %) vuoden 2021 viimeiselld neljanneksella. Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat
vuoden viimeiselld vuosineljannekselld 2,9 % verrattuna viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon. Kokonaisuudessaan vuonna 2021
vertailukelpoisten nettovuokratuottojen lasku (1,5 %) oli maltillista kun otetaan huomioon, ettd vuosi 2021 oli kokonaisuudessaan
koronaviruksen varjostama, kun taas vuoden 2020 ensimmadinen neljannes oli kdytanndssd pandemiaa edeltavad aikaa.
Huomionarvoista onmyds, ettd vuoden 2021 vertailukelpoiset nettovuokratuotot [dhestyvét selvastivuoden 2019 tasoa.

Operatiivistenkiinteistomme kayvét arvot nousivat nyt neljatta perakkaista vuosineljannestd, ja sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
muutos vuonna 2021 oli yhteensa 48,6 miljoonaa euroa, josta vuoden viimeisen kvartaalin osuus oli 42,7 miljoonaa euroa. Myénteinen
kehitys korostaa paitsi paivittaistavaroihin ja valttamattomyyshyddykkeisiin keskittyvien kaupunkikeskustemme laatua, mutta
myds sijoittajakysynnan lisdantymistd kauppakeskuksia kohtaan Pohjoismaissa jamyds laajemmin Euroopassa. Kéypien arvojen
nousu johtiosaltaan myds IFRS:n mukaisen luototusasteemme laskuun, joka vuoden lopussa oli 40,7 %. Tama vahvistaa entisestaan
tasettamme seka lisad joustavuutta ja mahdollisuuksiamme toteuttaa osakkeenomistajille lisdarvoa tuottavia transaktioita.

Transaktiorintamalla jatkoimme aktiivista padoman kierratysta jamyimme vuoden aikana neljd ydinliiketoimintaamme
kuulumatonta keskusta yhteensd noin 250 miljoonalla eurolla, hinnoilla, jotka ylittivat keskusten kirja-arvon. Liséksi, kuten
julkistimme 7.2.2022, olemme allekirjoittaneet sopimuksen kahden ydinliiketoimintaamme kuulumattoman keskuksen
myymisestd Norjassa vuoden 2022 alussa hinnalla, joka on linjassa kohteiden kirja-arvon kanssa tarkoittaen samalla
houkuttelevaanoin 5 %:n tuottovaatimusta. Tekemamme divestoinnit osoittavat korkealaatuisten pohjoismaisten
vahittaiskauppakiinteistdjen houkuttelevuuden sijoittajille. Divestoinnit osoittavat myds kurinalaisen padoman allokointimme,
silld kdytimme osan divestoinneista saatavista varoista ostaaksemme 10 miljoonaa omaa osakettamme ja ndin hyddynsimme
osakkeidemme suuren alennuksen suhteessa osakekohtaiseen nettovarallisuusarvoon. Padoman allokointiin liittyen ilmoitimme
7.2.2022 myds, ettd olemme allekirjoittaneet sopimuksen 200 uuden asunnon ostamisesta Tukholmassa ldhella Kista- ja
Jakobsberg-keskuksiamme. Rakennus valmistuu vuonna 2024 ja se tulee osaltaan tukemaan olemassa olevien keskustemme
markkina-alueen kehitysta jajatkaa samalla portfoliomme monipuolistamista lisdamalla asuntojen osuutta portfoliossamme.

Lahdemme luottavaisin mielin vuoteen 2022. Meilld on erittdin vakaa liikketoimintamalli, joka nojautuu Pohjoismaiden
parhaisiin paivittaistavarakauppaan seka kunnallisiin palveluihin keskittyviin kaupunkikeskuksiin. Lisdksinoin 92 %
vuokrasopimuksistamme on sidottu indeksointiin. Téma tarjoaa meille hyvan pohjan korkean inflaation markkinassa samalla
suunnatessamme parantuvaan taloudelliseen ymparistdén COVID-19-pandemian toivottavastilaantuessa. Meilla on lisaksi
vahva tase, joka tarjoaa meille tukevan taloudellisen aseman ja joustavuuden strategiamme toteuttamiseen ilman merkittavia
eraantyvia velkoja ennen vuotta 2024.

Ylla kuvatut vahvuutemme tarjoavat meille monipuolisia keinoja toteuttaa strategiaamme, jonka mukaisesti keskitymme
valttamattomyyshyddykkeisiin painottuviin kaupunkikeskuksiin samalla monipuolistaen portfoliotamme omien
kehityshankkeidemme kautta lisadmalla erityisestiasuntojen osuutta portfoliossamme samalla tiivistaen kaupunkikuvaa
keskustemme ymparilla. Olemme innoissamme huhtikuussa avautuvan Lippulaivan avajaisista. Lippulaiva on loistava
konkreettinen esimerkki strategiamme toteutuksesta. Lippulaiva tulee olemaan tdyden palvelun kaupunkikeskus, jossa
yhdistyy useita suuria paivittaistavarakaupan ankkurivuokralaisia seka laaja valikoima yksityisid ja kunnallisia palveluita.
Lippulaiva on kestavien energiaratkaisujen edelldkavija, josta tulee energiankulutuksen osalta hiilineutraali. Lisaksi
Lippulaivassaonsuorayhteys metroonja sita ymparoi kahdeksan asuintornia, jotka kasittavat yhteensa noin 500 asuntoa.
Odotamme Lippulaivalla olevan merkittava vaikutus tulokseemme vuonna 2022 ja sen jalkeen.”
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1. NETTOVUOKRATUOTOT

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat vuoden viimeisella vuosineljannekselld 2,9 % verrattuna viime vuoden
vastaavaan ajanjaksoon. Neljannen vuosineljanneksen kokonaisnettovuokratuotot laskivat edellisvuoteen verrattunaja olivat
49,3 miljoonaa euroa (Q4/2020: 49,9) johtuen pa&asiassa neljan ydinliiketoimintaan kuulumattoman kohteen myynnista.

Cityconin Q1-Q4/2021 nettovuokratuotot olivat 202,3 miljoonaa euroa (205,4). Vuosi 2020 ei ole taysin vertailukelpoinen
suhteessa vuoteen 2021silld Q1/2020 oli suurelta osin koronapandemiaa edeltdva aikaa. COVID-19 pandemia
vaikuttierityisesti Q1/2021 tulokseen, johtuen sen negatiivisesta vaikutuksesta kavijamaariin, vuokrausasteeseen,
likevaihtosidonnaisiin vuokriin ja parkkituottoihin. Liséksi tehdyt divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 5,9 miljoonaa
euroa Q1-Q4 aikana. Pandemiasta johtuneet uudet vuokra-alennukset olivat 0,8 miljoonaa euroa Q1-Q4/2021 aikana. IFRS:n
mukaisestivuokra-alennukset on jaksotettujaljelld olevalle sopimuskaudelle.

Historiallisilla valuuttakursseilla lasketut nettovuokratuotot laskivat 1,5 % vuoden 2020 vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN KEHITYS, 2021VS. 2020

%
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Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)
[ | Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen & Viron litketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 1,8 % suhteessa vertailukauteen, joka oli osin koronapandemiaa
edeltavaa aikaa. Lasku johtuiosin Columbus-kauppakeskuksen divestoinnista vuoden viimeiselld vuosineljanneksella.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 0.6 % verrattuna osittain koronapandemiaa edeltavaan aikaan.

Ruotsin & Tanskan liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 11,8 % johtuen padasiassa kolmen ydinlitketoimintaan
kuulumattoman kauppakeskuksen divestoinnista Q1/2021 aikana. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat
1,1 % suhteessa vuoteen 2020, joka oli osittain koronapandemiaa edeltdvaa aikaa.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 5,1 % suhteessa vertailukauteen, johtuen Stovner ja Torbyen
kauppakeskusten hankinnasta Q1/2020 aikana. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 3,1 % suhteessa
vuoteen 2020, joka, kuten todettua, oli osittain koronapandemiaa edeltdvaa aikaa.
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NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensi
2020 86,8 741 44,5 0,1 205,4 224,3
Hankinnat - -0,3 - - -0,3 0,2
Kehityshankkeet -0,9 1,6 -0,5 - 0,1 0,8
Divestoinnit -0,1 -0,1 -5,7 - -5,9 -8,1
Vertailukelpoiset kohteet? -0,4 -1,5 -0,4 = -2,3 -1,4
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 4,0 13 -0,1 5,2 6,4
2021 85,2 77,8 39,2 0,0 202,3 222,2

" Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin
kohteisiin eivdt kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

2. VUOKRAUSASTE, VUOKRALAISTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Liiketilojen vuokrausaste nousi edellisestd vuosineljanneksesta ja oli 94,2 % (Q3/2021: 93,7 %). Myés taloudellinen
vuokrausaste nousiollen 93,4 % (Q3/2021: 93,0 %). Keskimaarainen neliévuokra nousi 22,6 euroon (Q4,/2020: 22,0) samalla
kun vuokrasimme yli200 000 neliémetria liiketiloja vuoden 2021 aikana. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna
keskimaarainen neliovuokraoli 22,0 euroa.

Vuoden viimeiselld kvartaalilla vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 7,6 % ja samanaikaisesti

vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat 8,2 %. Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat vuoden 2021 aikana yhteensd

3,8 % ja paivittaistavarakaupan vertailukelpoiset myyntiluvut kasvoivat 2,9 %. Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissa laski1,5% Ruotsissaja Suomessa myytyjen kohteiden takia. Suomen ja Viron kokonaismyynnit kasvoivat
4,8 % ja Norjan kokonaismyynnit kasvoivat 1,1 %.

Vuoden kokonaiskavijamaarat laskivat pddasiassa divestoinneista johtuen 4,0 % ja vastaavastivertailukelpoiset
kavijamaarat laskivat1,6 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna johtuen, etta vertailuvuosi 2020 oli osittain
koronapandemiaa edeltavaad aikaa. Asiakkaiden keskim&arainen yhden kdyntikerran ostosméaara kasvoi merkittavasti
verrattuna viime vuoteen, mikd kompensoikavijamaarien laskua.

VUOKRAUSASTE "

%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska

M si22020 M s122000 W Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2021
 Kista Galleria 50 % ei sisally lukuihin.
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VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2021VS.2020 "

%

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

[ | Vertailukelpoiset myynnit [ | Myynnit yhteensé (siséltda divestoidut kohteet)

Y Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnill3 tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntis ja myyntien
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Kista Galleria 50% ei sisélly lukuihin.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS 2021VS. 2020 "

%

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat | Kavijamaarat yhteensa (siséltaa divestoidut kohteet)

U Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita. Kista Galleria 50% ei sisilly lukuihin.

VUOKRAUSTOIMINTA "

31.12.2021 31.12.2020
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 3326 3810
Keskimé&arginen vuokra EUR/m2 22,6 22,0
Vuokrasopimusten keskim&arginen jaljelld oleva voimassaoloaika vuotta 3,1 2,9
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta ? % 8,8 % 91%
U Kista Galleria 50 % ei sisdlly ukuihin.
2 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA?

2021 2020

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 247 526 224276
Pasttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 319 011 243959

Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivat valttamdtta kohdistu samoihin tiloihin. Kista Galleria 50 % ei sisdlly lukuihin.
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3. ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT LIIKEVOITTOON
Liikevoitto nousi 2178 miljoonaan euroon (34,1).

Hallinnon kulut olivat 26,1 miljoonaa euroa (25,9). Citycon-konsernin palveluksessa oli raportointikauden paatteeksi
kokoaikaisia tyontekij6itd yhteensa 251(246) sisaltéden ulkoistetun Norjan kirjanpitotiimin muuttamisen sisaiseksi mukaan
lukien kaksinkertaiset talousjohtajan positiot viiden kuukauden ajan. Kokoaikaisista tyontekijoista 56 oli Suomessa & Virossa,
80 Norjassa, 66 Ruotsissa & Tanskassa ja 49 konsernitoiminnoissa.

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

2021 2020 2019
Kokoaikaiset tysntekijat keskiméaarin tilikaudella 242 239 240
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 17,3 18,2 17,5

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 55,0 miljoonaan euroon (51,8) huolimatta alhaisemmasta keskimaaraisesta velan
maarasta sekd korkeimmista korkotuotoista sekd muista rahoitustuotoista, johtuen pddasiassa epdsuoristakuluista.
Epéasuoria kulujakirjattiin 7,3 miljoonaa euroa (5,8) joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista seka takaisinmaksettujen lainojen
jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista. Liséksi 0,8 miljoonan euron tappio (0,8 miljoonan euron voitto) kirjattiin koron-ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Osuus yhteisyritysten tappioista oli-6,3 miljoonaa euroa (-28,0). Edellisvuotta parempi tulos johtui padasiassa paremmasta
kiinteistojen kdyvan arvon muutoksesta Kista Galleriassa.

Tilikauden tulos kasvoi148,9 miljoonaa euroaja oli 121,0 miljoonaa euroa (-27,9).

4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Vuoden lopusta sijoituskiinteist6jen kdypa arvo kasvoi 37,0 miljoonalla eurollaja oli 4 189,2 miljoonaa euroa (31.12.2020:
4152,2). Investoinnit nettona lisésivat sijoituskiinteistdjen arvoa181,3 miljoonalla eurolla, seka suorina hankintoina ja
myynteind ettd kehityskohteina. Kdyvan arvon voitot nostivat sijoituskiinteistdjen kaypaa arvoa 48,6 miljoonalla eurolla
javaluuttakurssimuutokset 55,1 miljoonalla eurolla. IFRS 16 standardin vaikutus kasvatti sijoituskiinteistéjen arvoa12,6
miljoonalla eurollaja siirto erien valilla laskiarvoa 260,5 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytéavina olevat

Kiinteistsjen Vuokrattava sijoituskiinteistst,

31.12.2021 lukumaiara pinta-ala  K&ypéa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro? 1 450 847 1955,9 - 45%
Muut kiinteistst, Suomi & Viro 1 2240 3,5 - 0%

Suomi & Viro, yhteensi 12 453 087 1959,3 - 45 %
Kauppakeskukset, Norja 17 444100 1389,9 150,9 36 %
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 500 - - -

Norja, yhteensi 18 458 600 1389,9 150,9 36 %
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 7 209300 794,3 - 18 %

Ruotsi & Tanska, yhteensd 7 209300 794,3 - 18 %
Kauppakeskukset, yhteensa 36 1118 747 4140,1 150,9 99 %
Muut kiinteistét, yhteensa 1 2240 3,5 - 0%

Sijoituskiinteistdt, yhteensa 37 1120 987 4143,5 150,9 99 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kaytts-
oikeusomaisuuserat (IFRS 16) = = 45,7 = 1%

Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa 37 1120 987 4189,2 150,9 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46300 252,2 - -

Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %),

yhteensi 38 1167 287 4441,4 150,9 =

) Sisdltdd Lippulaivan kehityshankkeen.
2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-sGdnndsten mukaisesti.
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Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutos oli 48,6 miljoonaa euroa (-146,9). Arvonnousua kirjattiin yhteens& 106,1 miljoonaa
euroa (39,8)ja arvonalennusta yhteensa 45,7 miljoonaa euroa (-181,1). Liséksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli tammi-joulukuussa -11,8 miljoonaa euroa (-5,7).

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me 2021 2020
Suomi & Viro 3,4 -86,8
Norja 26,2 -13
Ruotsi & Tanska 30,8 -53,1
Sijoituskiinteistét, yhteensa 60,4 -141,2
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttsoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -11,8 -5,7
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa 48,6 -146,9
Kista Galleria (50 %) -1,4 -32,3
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensi 47,2 -179,2

K&yvan arvon muutos operatiivisten keskuksiemme osalta (poislukien Lippulaiva) oli 76,6 miljoonaa euroa positiivinen. Kaypien
arvojen kokonaismuutokseen vaikutti Lippulaiva projektin kustannuksien paivitys.

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistét
puolivuosikatsaustaja tilinpaatosta varten. Citycon maarittaa sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon sisdisestivuoden
ensimmaiselld ja kolmannella neljanneksella.

CBRE:njaJLL:nlaatimat arviolausunnot ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.

5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI

Vuoden 2021 aikana Citycon jatkoi aktiivisesti padoman kierrattdmistaan. Helmikuussa Citycon allekirjoitti sopimuksen
kolmen kauppakeskuksen myymisestd Ruotsissa, joiden bruttokauppahinta oli yhteensd noin 147 miljoonaa euroa. Divestointi
noudattaa Cityconin strategiaa, jonka mukaisesti Citycon keskittyy suurempiin paivittaistavara- ja kunnallispalveluvetoisiin
kaupunkikeskuksiin, jotka sijaitsevat hyvien joukkoliikenneyhteyksien solmukohdissajajoissa on kehittdmispotentiaalia lisata
asuinrakentamista, toimistotiloja ja muita taydentavia palveluita. Divestointi saatiin pddtékseen 31.3.2021.

Lokakuussa Citycon allekirjoitti sopimuksen, jolla se myi Helsingissa sijaitsevan Columbus -keskuksensa noin 106,2 miljoonalla
eurolla. Columbus on esimerkki Cityconin kyvysta luoda lisdarvoa aktiivisen kiinteistéhallinnoinnin avulla kohteen elinkaaren
jokaisessa vaiheessa. Cityconin omistuksen aikana Columbus muunnettiin paivittaistavaravetoiseksi kaupunkikeskukseksi,
joka nakyimyds merkittavana arvon nousuna. Myynnin jélkeen, osa Columbuksen myynnista saaduista varoista kaytettiin
omien osakkeiden ostoon.

Yhtiod jatkaa opportunistisien padomankierratystoimien arvioimista myds vastaisuudessa.

CICITYCON
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Vuokrattava
Sijainti pinta-ala, m? Psivamaara Hinta, Me ®
Myynnit
Kolmen keskuksen portfolio 31.3.2021 1470
Tumba Kauppakeskus Botkyrka, Ruotsi 23200
Hsgdalen Kauppakeskus Bandhagen, Ruotsi 20 000
Frugngen Kauppakeskus Hagersten, Ruotsi 14 700
Columbus Kauppakeskus Helsinki, Suomi 22 600 31.11.2021 106,2
Myynnit, yhteensa 80500 253,2
Hankinnat
Heikintori (7 %) ? Kauppakeskus Espoo, Suomi 6200 29.4.2021 0,7
Hankinnat, yhteensa 6200 0,7

! Bruttokauppahinta

2 Citycon omisti aikaisemmin noin 93 % kauppakeskuksen osakekannasta. Transaktion jdlkeen Citycon omistusosuus nousi100 %:tiin

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconilla olikatsauskauden lopussa kdynnissa yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan laajennus-ja uudistushanke
paakaupunkiseudulla Espoossa. Lisdksi Citycon sai vuoden 2021 aikana paatdkseen ensimmaisen vaiheen Oasen
kauppakeskuksen kehityshankkeessa Norjassa, jossa yli 6 000 nelidmetrid toimistotilaa muutettiin tiloiksi, joihin tulee uusi
terveyskeskus, myymaloita sekd kahvila- jaravintolatarjontaa.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion taloudellisesta

katsauksesta2021.

KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 31.12.2021

Pinta-ala Arvioitu Toteutuneet nettoinvestoinnit
Sijainti ennen/jilkeen, m? nettoinvestointi, Me 31.12.2021 mennessa, Me Valmistuminen
Lippulaiva,
kauppakeskus Espoo, Suomi 19 200/44 300 357.2 " 310.6 " 2022
Lippulaiva,
asunnot Espoo, Suomi “-/18 000 90,5 32,7 2022-2024

Y Arvioitu bruttoinvestointi on 410 miljoonaa euroa. Nettoinvestointiin vaikuttavat Pikkulaivan nettovuokratuotot, lisGrakennusoikeuden sekd
metro-jalinja-autoterminaalin myynnit, jolloin raportointipdivén arvioitu nettoinvestointioli 357,2 miljoonaa euroa. Toteutunut bruttoinves-

tointi 31.12.2021 mennessd oli 363,5 MEUR.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2021

Pinta-ala Arvioitu Toteutuneet bruttoinvestoinnit
Sijainti ennen/jilkeen, m? bruttoinvestointi, Me 31.12.2021 mennessi, Me Valmistuminen
Oasen
Kigpesenter
(vaihe I) Bergen, Norja - 11,6 11,7 2021

CICITYCON
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7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma padoma oli 14,80 euroa (31.12.2020:12,17). Uuden hybridilainan nosto, katsauskauden voitto ja muuntoerot
kasvattivat omaa padomaaja voitonjako seka hybridilainan korot pienensivat osakekohtaista omaa padomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma oli1800,1 miljoonaa euroa (31.12.2020:1818,6).

8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2021 31.12.2020
Lainojen kayvét arvot Me 1860,3 2098,0
Korolliset velat, tasearvo ? Me 1878,5 2121,2
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 583,7 447,0
Keskim&arainen laina-aika vuotta 4.2 3.8
Luototusaste (LTV)? % 40,7 46,9
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 4] 4,1
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) ¥ x 0,38 0,45
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,39 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,00 0,02

) Sisdltad 43,2 miljoonaa euroa (48,8) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.

3 Hybridilaina kasitellddn omana pdGgomana IFRS:n mukaisesti. Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat
kdyttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kdyttéoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.Lisdksi, erittdin likvidit rahamarkkinasijoi-
tukset on laskettu mukaan nettovelkaan.

3 Nettovelat suhteessa taseen varoihin on uusi kovenantti joka korvaa omavaraisuusasteen yhtién luottolimiittisopimuksessa.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET

% Me

550
500

YHTEENSA

1 860 3 350 350
’ 300
Ve 230
80 I
B p-rkkilainat 2022 2023 2024 | 2025 | 202 2027 2028

[ | Joukkovelkakirjalainat
. Yritystodistukset . Joukkovelkakirjalainat . Pankkilainat

[ | Yritystodistukset B Nostamattomat sitovat luottolimiitit

Tammikuussa Kista Galleria, Cityconin puoliksi omistama yhteisyritys, jalleenrahoitti ulkoisen velkansa allekirjoittamalla uuden
2 439 miljoonan Ruotsin kruunun pankkilainan nykyisten kolmen luotonantajan kanssa. Lainan voimassaoloaika on noin 4,5 vuotta.
Kista Gallerian velkaa eiole konsolidoitu konsernitasolla, joten silld ei ole vaikutusta raportoitaviin velan tunnuslukuihin.

Helmikuussa Citycon ilmoitti allekirjoittaneensa sopimuksen kolmen kauppakeskuksen (Tumba, Hogdalen, Frudngen)
myynnista Tukholman alueella. Myytyjen kauppakeskusten bruttohinta oli noin 147 miljoonaa euroa. Kauppa saatiin pdatékseen
maaliskuussa, ja tuotot kdytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun, mika vahvisti tasetta.
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Maaliskuussa Citycon laski onnistuneesti liilkkeelle uuden 350 miljoonan euron vihredn joukkovelkakirjalainan. Seitseman
vuoden pituinen vakuudeton, kiintedkorkoinen ja euromaarainen joukkovelkakirjalaina erdantyy maksettavaksi12.3.2028.
Joukkovelkakirjalainan kiinted kuponkikorko on 1,625 %. Liikkeellelaskija on Citycon Treasury B.V.ja takaaja Citycon

Oyj. Joukkovelkakirjalaina on laskettu liikkkeelle liikkeellelaskijan EMTN-ohjelman alla, ja se on listattu Irlannin porssissa
(Euronext Dublin). Lainan kysynta oli erittdin korkea ja l&hes viisinkertaisesti ylimerkitty, mika mahdollisti Cityconille
joukkovelkakirjalainan lilkkeellelaskun houkuttelevalla, koronaepidemiaa edelténeelld tasolla olevalla marginaalilla, ja
kuponkikorolla, joka on toiseksialhaisin yrityksen historiassa. Téméd korostaa jélleen kerran Cityconin luoton laatua ja pddsya
padomamarkkinoille.

93 miljoonaa euroajoukkovelkakirjasta saaduista varoista kdytettiin vuonna 2022 erdantyvan joukkovelkakirjalainan
osittaiseen takaisinmaksuun ostotarjousprosessin kautta, ja loput kaytettiin luottolimiitin alaisen lainan ja muun lyhytaikaisen
velan takaisinmaksuun. Onnistuneen joukkovelkakirjalainan liikkkeellelaskun ja lyhytaikaisen velan takaisinmaksujen ansiosta
velkamme maturiteettiprofiili parantui merkittavasti, jalleenrahoitusriskimme pieneni edelleen ja nettolikviditeetti parani.

Vuosittainen yhtickokous valtuuttihallituksen paattdméaan neljannesvuosittain oman harkintansa mukaan osingonjaosta ja
oman pddoman palautuksesta siten, ettd vuotuisen osingon kokonaissumma on maksimissaan 0,50 euroa osakkeelta. Vuonna
2021 maksetut osingot ja oman pddoman tuotto rahoitettiin pddasiassa operatiivisella kassavirralla.

Kesakuussa Citycon laski onnistuneesti liikkkeelle 350 miljoonan euron vihrean Hybridilainan (Subordinated Fixed to Reset
Rate Green Capital Securities). Lainan kysyntd oli erittdin vahvaa tilauskirjan yltdessa noin miljardiin euroon ja kattaen lahes
150 sijoittajaa. Hybridilaina kasitelldan Cityconin IFRS-konsernitilinpdatoksessa omana pddomana mutta ei anna haltijalleen
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia, eika laimenna nykyisten osakkeenomistajien omistuksia. Hybridi laskettiin liikkkeelle
Cityconin vihreanrahoituksen viitekehyksen alla, joka kytkee yhtion vastuullisuustavoitteet yhtion rahoitusratkaisuihin.
Liikkeeseenlasku vahvistaa yhtion tasettaja osoittaa Cityconin sitoutuneisuuden investointitason luottoluokituksiensa
parantamiseen. Lisaksi liilkkeeseenlasku tuo joustavuutta Cityconin muutosstrategian toteuttamiseen ja mahdollistaa
Cityconin portfolion monipuolistamisen seka orgaanisesti ettd mahdollisten yritysostojen kautta. Vuotuinen kuponkikorko
onkiinted 3,625 prosenttia tarkistuspdivaan10.9.2026 saakka, minka jalkeen korko maaritelladan uudestaan viiden vuoden
vélein. Hybridilainalla ei ole maarattya erapaivaa, mutta Cityconilla on oikeus lunastaa sitd takaisin ensimmaistd kertaa kolmen
kuukauden ajanjaksolla ennen ensimmaista tarkistuspaivaa seka tatd seuraavina vuotuisina koronmaksupaivina. Hybridilainan
liikkeeseenlaskupaiva oli 4.6.2021ja se on listattu Euronext Dublinissa.

Kesdkuussa sekd Moody's etta Standard & Poor’s vahvisti Cityconin investointitason luottoluokitukset ja paivitti ndkymat
vakaiksi, joten Cityconilla on nyt investointitason luottoluokitukset vakailla nakymilla kaikilta kolmelta luottoluokittajalta,
mukaan lukien Fitchiltd. Nakymien paivittdminen kuvastaa yhtion riittavan liikkumavaran suhteessa luottomittareihin,
valttamattomyyshyddykkeisiin perustuvien kaupunkikeskuksiemme kestavyyttd, markkinoidemme vakautta seka positiivista
suhtautumista asuinrakennusten lisddmisen kautta tapahtuvaa portfoliomme monipuolistamista kohtaan.

Citycon péivitti Euro Medium Term Note -joukkovelkakirjalainachjelman kasvattamalla ohjelman koon 2 500 000 000 euroon.
Citycon Treasury B.V. perustialkuperaisen EMTN ohjelman18.7.2017ja Citycon Oyj toimii ohjelman alla liikkkeeseen laskettavien
lainojen takaajana. Taman paivityksen jélkeen seka Citycon Treasury B.V. etta Citycon Oyj voivat toimia ohjelman alla lainojen
likkeeseenlaskijoina. Muilta osin ohjelman ehdot pysyvéat muuttumattomina. Irlannin keskuspankki hyvaksyi 24.6.2021
paivitykset ohjelman ohjelmaesitteeseen.

Syyskuussa Citycon paatti kayttaa oikeuttaan lunastaa jaljelld oleva liikkeeseen laskemansa 161,7 miljoonan euron
joukkovelkakirjalaina, joka olisi erdantynyt vuonna 2022. Lunastuspaiva oli19.10.2021 ja yhtid kaytti likvideja
rahamarkkinasijoituksiaan lunastuksen maksamiseen. Lunastuksen jdlkeen, suurin osa Cityconin lyhytaikaisista erdantyvista
veloista maksettiin takaisin, ja velan maard vahennettiin.

Lokakuussa Citycon myiHelsingissa sijaitsevan Columbus -keskuksensa noin 106,2 miljoonalla eurolla. Varat kdytettiin
lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksuun ja omien osakkeiden hankintaan marras- ja joulukuun aikana.

Marraskuussa Citycon toteutti onnistuneestiyhteensd 9 500 000 yhtion osakkeen hankinnan 65,8 miljoonan euron
kokonaishankintahintaan markkinapohjaisella kaanteisella nopeutetulla tarjousmenettelylla. Ostetut osakkeet mitatoitiin
30.11.2021.
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Joulukuussa Citycon jatkoi omien osakkeiden ostamista ja lanseerasi enimmilldén 500 000 osaketta koskevan omien
osakkeiden hankinnan takaisinosto-ohjelman. Omien osakkeiden hankinta alkoi 20.12.2021ja paattyi10.1.2022. Taman
ajanjakson aikana hankittiin yhteensa 500 000 omaa osaketta ja hankintaan kéytettiin yhteensa noin 3,49 miljoonaa euroa.
Yhteensa10 415 yhtion hallussa olevaa omaa osaketta kaytettiin yhtion kannustinjarjestelmapalkkioiden maksamiseksineljalle
avainhenkilolle. Loput hankituista osakkeista, 489 585 osaketta, mitatoitiin14.1.2022.

KOROLLISET VELAT

Korollisten lainojen kdypa arvo laski vuoden aikana 237,6 miljoonalla eurolla1860,3 miljoonaan euroon padasiassa
kesakuussa liilkkeeseen lasketun hybridin seurauksena huolimatta kiinteistékehityskustannuksista ja vahvemmasta NOK
valuuttakurssista. Korollisten velkojen tasearvo taseessa oli1878,5 miljoonaa euroa, sisaltden IFRS 16 velat. Vuoden lopun
kassavarallisuus, siséltden rahamarkkinasijoitukset, oli 54,7 miljoonaa euroa.

Keskimaardinen lainapddomilla painotettu laina-aika nousi vuoden aikana, ja oli 4,2 vuotta.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski huomattavastivuoden aikana, ollen 40,7 %, pddasiassa kesakuussa liikkkeeseen lasketun
hybridin seurauksena.

RAHOITUSKULUT

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

2021 2020
Rahoituskulut » Me -62,0 -57,5
Rahoitustuotot ? Me 7,1 5,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -55,0 -51,8
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -46,8 -46,0
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,47 2,39
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,48 2,37
Keskikorko, laskettu vuoden alusta ? % 2,41 2,34

) Taulukossa valuuttakurssierot on netotettu rahoituskuluissa.
2 Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) kasvoivat hieman viime vuoteen verrattuna kehityshankkeiden korkeammista
padomitetuistakoroistaja korkotuottojen kasvusta huolimatta, mika johtui padasiassa korkeammista keskimaaraisista
velkakuluista ja vahvistuneesta Norjan kruunun valuuttakurssista.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 55,0 miljoonaan euroon (51,8) johtuen paaasiassa kertaluonteisista epasuorista
kuluista liittyen joukkolainojen takaisinmaksuun ja johdannaisten kdyvan arvon muutoksiin. Epdsuoria tappioita kirjattiin
73 miljoonaa euroa (5,8) padasiassa joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista ja ennenaikaisesti takaisinmaksettujen
lainojen jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista. Liséksikirjattiin 0,8 miljoonan euron tappio (0,8 voitto) koron-ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Rahoitustuotot koostuivat [ahinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista.

Velan keskikorko periodin lopussaoli 2,47 %.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Yhtion rahoituspolitiikan
mukaisestivaluuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu taysiméaraisesti valuuttatermiineilld ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaardiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

31.12.2021 31.12.2020
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 4,2 3,7
Korkosuojausaste % 100,0 83,5
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9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvu, 2021 3.4% 31% 3.9% 43% 9,0 % 5,0 %
Tysttomyys, 2021 6,8% 36% 83% 50% 50 % 7.2%
Inflaatio, 2021 1,8% 3,4% 2,4% 1,7 % 4,0% 2,4%
Vahittaismyynnin kasvu, 2021 31% 5,5 % 3,7 % 3,4% 6,6 % 32%

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

Maailmantalous on ollut epdvarmassa tilassa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman terveysjarjestd (WHO) luokitteli
koronaviruksen pandemiaksi11.3.2020. Taudin levidamisen estamiseksi toteutetut toimenpiteet hidastavat maailmantalouden
kehitysta. COVID-19-viruspandemia on vaikuttanut voimakkaasti toimintaympéaristéomme maaliskuusta 2020 alkaen.
Koronarokotuksien my6ta on otettu merkittdvia askelia kohti COVID-19 pandemian voittamista. Vuoden 2021 lopussa ja

2022 alussa COVID-19:n Omicron-variantin my&ta on jouduttu asettamaan joitakin uusia talouteen melko vahan vaikuttavia
rajoituksia, joista suurimmasta osasta on luovuttu helmikuun 2022 aikana.

Suomi on seka taloudellisesti ettd kansanterveyden nakékulmasta selvinnyt COVID:n aiheuttamasta kriisisté suhteellisen vahilla
vahingoilla. COVID-kuolemien maara miljoonaa asukasta kohden on ollut yksi Euroopan alhaisimpia. Tamén seurauksena Suomion
pystynytvalttdmaan taydet sulkutilat pandemian aikana. Vuoden 2021 aikana Suomen hallitus paattikansallisistaja alueellisista
suosituksista estaakseen koronaviruksen leviamista. Vuoden kolmannen kvartaalin loppupuolella Suomen hallitus poistimonia
rajoituksia koronatapauksien maarien laskiessa ja rokotekattavuuden noustessa. Omicron-tapausten nopean lisdéantymisen vuoksi
Suomen hallitus asettikuitenkin loppuvuodesta 2021 uusia rajoituksia ravintoloihin ja riskialttiisiin vapaa-ajan aktiviteetteihin.

Ruotsissa COVID-19-pandemia on vaikuttanut vahittdiskaupanja ravintola-alan liilketoimintaan pienentamalla litkevaihtoa ja
kavijamaarid. Ruotsin hallitus julkaisi elvytyspaketin, jossa maan hallitus ottaa vastattavakseen osan kiinteistdjen omistajien
antamien vuokranalennusten kustannuksista ja my6s Citycon on hakenut naitd tukia. Rokotuskattavuuden noustessa Ruotsi
luopui asteittain rajoituksista kesdn ja syksyn aikana. Omcron variantin levidmisen vuoksi ravintola- ja yksityistilaisuuksiin on
asetettu uusiarajoituksia vuoden 2021 loppupuoliskolla, jotka kuitenkin poistettiin helmikuun 2022 alkupuoliskolla.

Norjassarokotusten nopeutuminen, tartuntojen aleneminen ja COVID-19:aan liittyvien rajoitusten asteittainen keventdminen
saiaikaan taloudenjyrkdn nousun vuonna 2021. Koronan torjuntatoimenpiteet ja matkustusrajoitukset ovat lisdksi osittain
muuttaneet kulutustottumuksia; kotitaloudet kuluttavat palvelujen sijaan yha enenevassa médrin vahittdiskaupan tuotteita.
Yleisestiottaen koronan johdosta asetetut rajoituksien vaikuttavat eniten suuriin ostoskeskuksiin, kun taas vaikutus
paikallisiin, valttamattémyyshyodykkeisiin keskittyviin ostoskeskuksiin on vdhdisempi. Kuten kaikissa Pohjoismaissa, COVID-
19:n Omicron-variantin levidaminen on ollut erittdin nopeaa my6s Norjassa, mika on aiheuttanut uusia rajoituksia yhteiskunnalle,
mukaan lukien esimerkiksi velvoite tehda etatydtd. Kuten muissakin toimintamaissamme, mys Norjassa rajoituksia on
purettu helmikuussa 2022.

Virossa luovuttiin suurimmasta osasta koronarajoituksista 26.9.2021. Vuoden 2021 lopussa Viron hallitus joutui ottamaan
kayttdon uusia rajoituksia lisddntyneiden COVID-19-tapausten vuoksi. Rajoituksia on lievennetty tapausmaarien laskiessa.

Tanskan hallitus oli ensimmainen Pohjoismaiden hallitus, joka poisti syyskuun alussa COVID-19-maan rajoitukset.
Omicron-variantin puhkeamisen jalkeen vuoden 2021 lopussa asetettiin uusia rajoituksia, mukaan lukien esimerkiksi
kapasiteettirajoitukset kauppakeskuksiin, myymaléihin ja ravintoloihin. Tanska oli kuitenkin myds yksi ensimmaisista
Euroopan unionin maista, joka helpottijo tammikuussa Omicronin levidmisen hillitsemiseksi asetettuja kansallisia rajoituksia.

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

22.6.2021julkistettiin, ettd Bret D. McLeod on nimitetty Citycon Oyj:n talousjohtajaksijajohtoryhman jaseneksi. McLeod aloitti
Cityconinjohtoryhmén jasenend1.8.2021, ja otti vastuun talousjohtajan tehtavistd 11.2022 alkaen. Yhticn talousjohtajana
vuodesta 2005 toiminut Eero Sihvonen jéi elakkeelle 31.12.2021.

23.8.2021julkistettiin, etta Cityconin toimitusjohtaja, F. Scott Ball jatkaa yhtién toimitusjohtajana14.1.2025 asti.

11. VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen kauppakeskusjohtamisen edelldkavijéihin. Yhtion vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2017, ja sithen perustuen Citycon on asettanut kunnianhimoisia tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon kayttad BREEAM In-Use -sertifiointia arvioidakseen ja kehittdakseen kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista.
Kayvalld arvolla laskettuna 96 % Cityconin omistamasta kiinteistdkannasta oli sertifioitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ymparistdsertifioitu kauppakeskusportfolio.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja -toimenpiteita kasitellaan laajemmin vuoden 2021 vastuullisuusselvityksessa.

EU taksonomia-asetuksen mukaiset tiedot:

Cityconinkestavyys-jataloustiimit ovat myds luokitelleet yhtion toimintoja Citycon-konsernin IFRS-tilinpaatoksen mukaan
sen perusteella, kuuluvatko ne jonkin EU:n taksonomia-asetuksen delegoidussa saddéksessa mainitun NACE-koodin

piiriin. Sen perusteella 97 % Cityconin kokonaisliikevaihdosta, 99 % padomamenoista ja 67 % toimintamenoista tulee
taksonomiakelpoisista toiminnoista.

12. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

COVID-19 pandemian eteneminen myds Pohjoismaissa ja Virossa on vaikuttanut kielteisesti meidan liikketoimintaamme.
Muuttunut kuluttajakdyttdytyminen ja eritoimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat muuttaneet
toimintaymparistédmme oleellisestija myds jonkin verran heikentanyt yhtion tulosta. Kriisi on vaikuttanut kykyymme peria
vuokria ajallaan tai tdysimaaraisena vain jonkin verran, mutta kokonaisvaikutusta on tassa vaiheessa vield vaikeaa taysin
ennustaa.

Cityconin liikketoiminnan merkittavimmat [ahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa seké siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten kaypdan arvoon,
vuokrausasteeseen ja vuokratasoihin ja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan,
mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin padkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden
kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia, tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien
haasteiden takia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka térkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2021 tilinpaatéksen sivuilla 37-38, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

13. YHTIOKOKOUS

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 2021

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2021 pidettiin 22.3.2021 Espoossa. COVID-19 -pandemian levidmisen rajoittamiseksi
varsinainen yhtiokokous jarjestettiin ilman osakkeenomistajien tai ndiden asiamiesten dsndoloa kokouspaikalla. Yhtion
osakkeenomistajat osallistuivat kokoukseen ja kayttivat osakkeenomistajan oikeuksiaan aanestdmalld ennakkoon.
Kokoukseen osallistui 205 osakkeenomistajaa joko henkilokohtaisesti tai asiamiehensd edustamana ja kokouksessaoli
edustettuna 80,8 % yhtidn kaikista osakkeistaja danista.

Yhtidkokous hyvaksyikaikki hallituksen yhtickokoukselle tekemat ehdotukset. Varsinainen yhtidkokous vahvistiyhtion
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tilinpaatoksen sekd mydnsivastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2020 sekd hyvaksyi
toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta. Valtuutuksen perusteellajaettavan
osingonmaara on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen
maard on enintddn 0,45 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Varsinaisen yhtiokokouksen pddtokset kayvat ilmiyhtién verkkosivuilta citycon.com/fi/yhtiokokous2021, missa myds
yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS 2021

Cityconin 2.8.2021 pidetty ylimaardinen yhtidkokous paatti kahden uuden hallituksen jasenen, Ljudmila Popova ja Cityconin
toimitusjohtaja F. Scott Ballin, valinnasta yhtién hallitukseen seké hyvaksyi muutetun palkitsemispolitiikan. Lisatietoja on
saatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2021

14. SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

Citycon onjulkaissut toimintakertomuksesta erillisen selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelmastd vuodelta
2021. Selvitys on laadittu Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman Hallinnointikoodin (Corporate Governance Code 2020)
suositusten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

15. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen yhtickokouksessa. Marraskuussa 2021 Citycon hankki
9500 000 omaa osaketta kddnteisessa nopeutetussa tarjousmenettelyssa, ja hankitut osakkeet mitatéitiin 30.11.2021.
Katsauskauden lopussa Cityconin osakkeiden kokonaismaaréd oli168 498 525 ja yhti6lla oli hallussaan 296 463 omaa
osaketta. Joulukuun 2021 lopussa yhtidn lilkkkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaard oli siten 168 202 062. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa. Yhtion osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia vuoden 2021 aikana.

Cityconillaolijoulukuun 2021 lopussa 28 577 (22 499) rekisterdityd osakkeenomistajaa, joista 11 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 16,2 miljoonaa (140,3) yhtién osaketta eli niiden hallussa oli 69,0 %
(78,8 %) yhtion osake- ja ddnimaarasta.

Tiedot yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista edellisen kuukauden lopussa l6ytyvat verkkosivuilta
citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2021
% osake- ja 88nimaarastd
31,0

(52,3 milj.
osaketta)

69,0
(16,2 milj.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset
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2021 2020
Osakepagoma kauden alussa Me 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéra kauden alussa 177 998 525 177 998 525
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 168 498 525 177 998 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO
2021 2020 2019 2018 2017
Vaihdettuja osakkeita ? 1000 94293 68046 28320 49253 35 457
Vaihtuvuus % 56,0 38,2 15,9 27,7 19,9
Ylin kurssi ? euroa 8,18 9,99 10,08 11,24 12,51
Alin kurssi » euroa 6,67 5,22 8,10 7,98 10,42
Keskikurssi » euroa 7,37 7,19 9,18 9,30 1,15
Paatoskurssi euroa 7,00 7,93 9,37 8,08 10,79
Osakekannan markkina-arvo,
kauden lopussa Me 1179,50 1411,53 1666,96 143734 1920,60
Osakkeiden maars,
kauden |opussa *1000 168 499 177 999 177 999 889 993 889993
U Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.
OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS
Cityconin vuonna 2021 maksamat osingot tilikaudelta 2020 seka padoman palautukset vuonna 2021:
MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.20217
Tasmaytyspaiva Maksupaiva euroa/osake
Osinko tilikaudelta 2020 24.3.2021 31.3.2021 0,05
Pasoman palautus Q1 24.3.2021 31.3.2021 0,0750
Pagoman palautus Q2 21.6.2021 30.6.2021 0,1250
Pagoman palautus Q3 22.9.2021 30.9.2021 0,1250
Pagoman palautus Q4 16.12.2021 30.12.2021 0,1250
Yhteensa 0,50

) Varsinaisen yhtiékokouksen 2021 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtss

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi

22.3.2021 pidetyn varsinaisen yhtickokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen

osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista

katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin

enintdan 30.6.2022 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&ard voiolla yhteensd enintaan 10 miljoonaa osaketta,
jokavastasinoin 5,62 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen

yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdén 30.6.2022 asti.
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Vuonna 2021 hallitus kdytti kolme kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet
osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksijarjestelman ehtojen mukaisesti:

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmén 2015

- Yhtio hankki8.1.2021 yhteensd 8 800 osaketta ja luovuttine 13.1.2021 neljalle yhtion avainhenkildlle.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmd 2018-2020
- Yhti6 hankki8.1.2021 yhteensa 4 000 osakettaja luovuttine 13.1.2021 kahdelle yhtion avainhenkildlle.

Ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018-2020
- Yhtio hankki1.3.2021 yhteensa 5493 osaketta ja luovuttine 5.3.2021 yhdelle yhtién avainhenkilélle.

Lisdksihallitus kdyttivuonna 2021 kaksi kertaa valtuuttaan omien osakkeiden ostamiseksi jakaakseen Columbus
kauppakeskuksen divestoinnista saatujen yliméaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin osakkeenomistajille:

Markkinaehtoinen kdanteinen nopeutettu tarjousmenettely

- Yhtio hankki 25.11.20219 500 000 omaa osaketta kaadnteisessd nopeutetussa tarjousmenettelyssa ja mitatéine 30.11.2021.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

- Hallitus paatti17.12.2021 omien osakkeiden osto-ohjelman kdynnistamisesta. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara oli
500 000 kappalettaja osakkeiden hankintaan kdytettdva rahasumma enintaan 3,75 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden
takaisinostot alkoivat 22.12.2021ja paattyivat 10.1.2022. Raportointikauden lopussa 31.12.2021 osto-ohjelman alla oli ostettu
yhteensd 296 463 omaa osaketta.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 9 814 756 yhtion omaa osaketta, joista yhtio mitat6i 9 500 000 osaketta
sekad yhtio luovuttiyhteensa 18 293 osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen
valtuutukset selostetun mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiélla oli hallussaan 296 463 omaa osaketta eli 0,18 prosenttia
Citycon Oyj:n kaikista osakkeista.

LIPUTUSILMOITUKSET

Vuonna 2021 Citycon Oyj vastaanotti seuraavat arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 pykélan mukaiset liputusilmoitukset:

-17.3.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n omistus- ja d@niosuus Citycon Oyj:std on
alittanut 10 prosentin liputusrajan.

-1110.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan Alecta pensionsforsakring, dmsesidigtin omistus- ja daniosuus Citycon Oyj:sta on
alittanut 5 prosentin liputusrajan.

-26.11.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n omistus- ja @@niosuus Citycon Oyj:std on
alittanut 5 prosentin liputusrajan.

-112.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan Gazit-Globe Ltd.:n hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja ddnistd on
30.11.2021ylittanyt 50 prosentin liputusrajan.

-28.12.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan Gazit-Globe Ltd.:n suoraan hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin osakkeista
jadanista tulee alittamaan 50 prosentin liputusrajan. Kyseenomaisen osakkeidenostosopimuksen tekeminen tai myéhempi
loppuun saattaminen ei kuitenkaan vaikuta Gazit-Globe Ltd:n suoraan ja valilliseen kokonaisomistukseen.

Lisaksi Citycon Oyj toimitti Finanssivalvonnalle seuraavat arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaiset liputusilmoitukset:

-26.11.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan Cityconin omien osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja danistéd on ylittanyt5
prosenttia.

-112.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan Cityconin omien osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja aanistd on alittanut 5
prosenttia.
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OSAKKEISIIN LHTTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset
Yhtion tiedossa ei ole voimassa olevia osakassopimuksia.

Gazit-Globe Ltd.:n ("Gazit") ja CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n ("CPPIBE") vélinen 12.5.2014 p&ivatty hallinnointisopimus,
joka onjulkaistu porssitiedotteella Citycon Oyj:n toimesta13.5.2014 ja17.3.2020, paattyi sopimuksen ehtojen mukaisesti,

kun CPPIBE:n omistusosuus laskivahintaan 30 perdkkaiseksi pdivaksialle 10 prosenttiin Cityconin osakkeista. CPPIBE:n
omistusosuus alitti10 prosentin raja-arvon17.3.2021

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:nja CPPIBEH:n valisestd paattyneesta sopimuksesta on saatavilla yhtién verkkosivuilta

citycon.com/fifosakassopimukset.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjirjestelmét

Cityconilla on kuusi pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:
- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2021-2025

- talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojdrjestelmd2021-2024

- osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018-2020 (johtoryhma)

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

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2020 (avainhenkil&t)

Lisatietoja osakepohjaisten kannustinjarjestelmistd saatavilla yhtién verkkosivuilla citycon.com/fi/palkitseminen.

16. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
19.1.2022julkaistiin, ettd Ofer Stark on pdattényt erota Cityconin hallituksesta 31.1.2022 alkaen.

7.2.2022julkaistiin, etta Citycon ostiyli200 asuntoa kasittavén asuinrakennuskohteen Ruotsissa seka myi kaksi
ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kauppakeskustaan Norjassa.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2022 operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 164-180 miljoonaa euroa.
Lisaksiyhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,62-0,72 euroa ja oikaistun
osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,48-0,58 euroa.

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me 164-180
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR  0,62-0,72
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRAEPS)  EUR  0,48-0,58

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja etteitule

uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistkantaan
jajulkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin.
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17. TALOUDELLINEN RAPORTOINTI JA YHTIOKOKOUS 2022

Vuonna 2022 Citycon Oyj:n taloudellisen raportoinnin kalenteri on:

Vuoden 2021 tilinpaatdstiedote, tilinpaatss ja toimintakertomus Torstaina17.2.2022 noin klo 9.00
Vuoden 2022 3 kk:n osavuosikatsaus Perjantaina 6.5.2022 noinklo 9.00
Vuoden 2022 6 kk:n puolivuosikatsaus Keskiviikkona13.7.2022 noin klo 9.00
Vuoden 2022 9 kk:n osavuosikatsaus Torstaina10.11.2022 noin klo 9.00

Citycon Oyj:n varsinainen yhtidkokous 2022 pidetaan tiistaina 22.3.2022 kello 12.00 alkaen

Lisda sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 17. helmikuuta 2022
Citycon Qyj
Hallitus

Lisdtiedot:
BretMclLeod
Talousjohtaja
Puh.+4673326 8455

bret.mcleod@citycon.com

SakariJarvela
Vice President, Corporate Finance and Investor Relations
Puh.+358 503878180

sakari.jarvela@citycon.com

Citycon onjohtava monikdyttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittdja ja hallinnoija. Keskeisilld kaupunkialueilla
sijaitsevissakeskuksissamme vahittdiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin likenneyhteyksiin.
Olemme sitoutuneet kestavaan kiinteisténhoitoon, ja hallinnoimamme kiinteistéomaisuuden arvo Pohjoismaissa on
yhteensdnoin 4,5 miljardia euroa. Paivittaistavarahyddykkeitd, terveydenhuollon palveluita seka muita palveluita tarjoavat
keskuksemme vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

Cityconilla oninvestointitason luottoluokitukset Moody's:\ta (Baa3), Fitchilta (BBB-) ja Standard & Poor's:Ita (BBB-). Citycon
Oyj:n osakkeet on listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com/fi/
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Cityconnoudattaa raportointikaytanndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia.
Lisatietoja EPRA-tunnusluvuista l6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2021 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 27,5 32,0 14,2 % 124,4 136,6 -8,9 %
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ” Me 19,8 28,0 -292 % 100,0 120,3 -16,9 %
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,158 0,180 -12,3% 0,703 0,767 -8,4%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) » EUR 0,114 0,157 27,6% 0,565 0,676 16,4 %
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 11,54 11,48 0,5% 11,54 11,48 0,5%

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Me Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 47,3 -8,5 - 121,0 -28,0 -
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta
kdypaan arvoon -42,7 36,5 = -48,6 146,9 -
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté 1,7 1,2 37,9 % 6,5 -0,7 -
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0 - 0,4 0,0 -
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesta
syntyneet kulut 4,3 0,8 - 7,3 0,8 -
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot 0,9 1,4 -36,9 % 0,8 5,0 -83,4%
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista tappioista
ja voitoista -1,0 12,5 = 2,3 27,2 -91,6 %
-[+ Edelld esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot 16,9 -11,9 - 34,6 -14,7 -
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd 0,0 - - - - -
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 27,5 32,0 14,2 % 124,4 136,6 -8,9%
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot 77 -4,1 88,0 % -243 -16,2 49,9 %
Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 19,8 28,0 -29,2% 100,0 120,3 -16,9 %
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 174,2 178,0 -2,2% 177,0 178,0 -0,5%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,158 0,180 -12,3% 0,703 0,767 -8,4%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,114 0,157 -27,6 % 0,565 0,676 16,4 %
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta
ylhaalta alas.

Me Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Nettovuokratuotto 49,3 49,9 -1,2% 202,3 205,4 -1,5%
Operatiiviset hallinnon kulut -7,2 -7,0 35% -26,1 -25,9 0,9%
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,2 -74,5 % 0,0 0,9 -

Operatiivinen liikevoitto 42,2 43,1 -2,3% 176,1 180,4 -2,4%
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -1,3 1,5 -1,8% -46,8 -46,0 1,8 %
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista -0,9 -0,2 - -4,0 -0,8 -
Operatiiviset vélittdmat verot -0,7 0,9 = -3,3 -1,8 85,9 %
Operatiiviset laskennalliset verot -1,7 -0,2 - 2,4 4,8 -50,6 %
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 -0,1 -88,4 % 0,0 -0,1 -58,5%

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 27,5 32,0 -14,2 % 124,4 136,6 -8,9%
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -7,7 -4,1 88,0 % -24,3 -16,2 49,9 %

Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 19,8 28,0 -29,2% 100,0 120,3 -16,9 %

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,158 0,180 -12,3% 0,703 0,767 -8,4%

Oikaistu operatiivinen tulos/osake

(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,114 0,157 -27,6 % 0,565 0,676 16,4 %

2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NRV/NTA/NDYV PER SHARE)

Eurooppalaisten kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjestd EPRA julkaisi lokakuussa 2019 uudet raportointisuositukset (Best
Practise Recommendations), jotka sisaltavat kolme uutta nettovarallisuustunnuslukua EPRA Net Reinstatement Value (NRV),
Net Tangible Assets (NTA), jaNet Disposal Value (NDV). Namé kolme uutta nettovarallisuustunnuslukua korvaavat aiemmin
esitetyt EPRANAV ja EPRANNNAV tunnusluvut tilinpaatoksesta 2020 alkaen.

Citycon ottikdyttoon EPRAn uuden ohjeistuksen 31.12.2020 p&attyneen tilikauden raportoinnissa. Citycon nakee uusista
tunnusluvuistaitselleen relevanteimmaksi EPRANRV:n.

EPRANRYV kuvaa arvoa, joka vaadittaisiin yhtion uudelleenrakentamiseen ja olettaa, ettei omaisuuserista luovuta.

EPRANTA painottuu kuvaamaan yhtion aineellisten omaisuuserien arvoaja olettaa, etta yhtic ostaaja myy omaisuuseria,
selkeyttden laskennallisen verovelan maaraa.

EPRANDV kuvaa yhtion arvoa tavallisessa myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt
muut oikaisut lasketaan tayteenrealisoitumisarvoon verovaikutuksella huomioituna.
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31.12.2021
EPRA nettovarallisuustunnusluvut

EPRA NRV EPRANTA EPRA NDV
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma 1800,1 1800,1 1800,1
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon ja verotusarvon
erotuksesta ? 295,0 147,5 -
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -0,2 -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -84,8 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -145,4 -145,4
Aineettomat hyddykkeet konsernitaseessa - -7,6 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus - - 73,3
Varainsiirtoverot ? 327 - -
Yhteensa 2042,9 1794,5 1728,1
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo, milj. kpl 177,0 177,0 177,0
Nettovarallisuus per osake 11,54 10,14 9,76

31.12.2020
EPRA nettovarallisuustunnusluvut

EPRA NRV EPRANTA EPRA NDV
Emoyhtién omistajille kuuluva oma p&goma 1818,6 1818,6 1818,6
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta ¥ 2742 1371 -
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo -0,2 -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -80,9 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -141,1 -1411
Aineettomat hysdykkeet konsernitaseessa - -17,6 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus - - 47,4
Varainsiirtoverot 2 31,8 - -
Yhteensa 2043,6 1796,9 1724,9
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 178,0
Nettovarallisuus per osake 11,48 10,09 9,69

VEPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd
joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypd arvo
poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 31.12.2021 0li 73,3 miljoonaa euroa (47,4).

2 EPRA NRV:n varainsiirtovero-oikaisu perustuu osakekaupassa ostajalle realisoituvaan varainsiirtoveroon Suomen sijoituskiinteistdjen
osalta. Konsernin muissa toimintamaissa osakekaupasta eirealisoidu varainsiirtoveroa.

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistéistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50 % EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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KONSERNIN LYHENNETTY
TILINPAATOS 1.1.-31.12.2021

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Bruttovuokratuotto 3 55,1 55,8 -1,2% 2222 2243 -1,0%
Yllspito- ja palvelutuotot 3 18,5 20,0 7,6 % 70,2 71,2 -1,5%
Hoitokulut -24,2 -23,9 1,4 % -88,6 -84,9 4,3%
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,1 -2,0 -947 % -1,4 -5,3 72,7 %

Nettovuokratuotto 3 49,3 49,9 -1,2% 202,3 205,4 -1,5%
Hallinnon kulut -7,2 -7,0 35% -26,1 -25,9 0,9 %
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 0,0 0,2 74,5 % -0,4 0,9 -
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 3 42,7 -36,5 - 48,6 -146,9 -
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten myynneista -1,7 -1,2 37,9 % -6,5 0,7 -

Liikevoitto 3 83,2 5,5 - 217,8 34,1 -
Rahoituskulut (netto) -16,5 -13,7 20,0 % -55,0 -51,8 6,2%
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 -12,7 - -6,3 -28,0 77,6 %

Tulos ennen veroja 66,7 -21,0 - 156,5 -45,7 -
Vlittdmat verot -0,7 0,9 = -3,3 -1,8 85,9 %
Laskennalliset verot -18,7 1,7 - -32,2 19,6 -

Katsauskauden tulos 47,3 -8,4 - 121,0 -27,9 -

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 473 -8,5 - 121,0 -28,0 -
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,1 = 0,0 0,1 -

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR? 5 0,23 -0,07 - 0,55 -0,25 -
Tulos/osake, laimennettu, EUR » 5 0,23 -0,07 - 0,54 -0,25 -

Muut laajan tuloksen erét

Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi

Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista 0,2 0,9 -78,9 % 1,2 -13 -

Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muunta-

misesta johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot 11,8 66,0 -82,2% 36,0 -30,5 -
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin
siirtaa tulosvaikutteisiksi 11,9 66,8 -82,1% 37,3 -31,8 -
Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 11,9 66,8 -82,1% 37,3 -31,8
Katsauskauden laaja voitto/tappio 59,3 58,4 - 158,3 -59,6

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakau-

tuminen -
Emoyhtidn omistajille 59,3 58,3 - 158,2 -59,8 -
Méaéraysvallattomille omistajille 0,0 0,1 - 0,0 0,1

Y Tunnusluku sisaltdd hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Me Liite 31.12.2021 31.12.2020
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 6 4189,2 4152,2
Liikearvo 145,4 141,1
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissé 129,3 108,6
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushysdykkeet seka
muut pitk&aikaiset varat T) 1,7 21,7
Johdannaissopimukset 10,11 15,2 14,8
Laskennalliset verosaamiset 16,4 14,2
Pitkaaikaiset varat yhteensa 4507,2 4452,5
Myytévina olevat sijoituskiinteistot 8 150,9 149,7
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10,11 1,0 0,2
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 89,3 51,8
Rahavarat, pankkisaamiset ja lyhytaikaiset
rahamarkkinasijoitukset 9 54,7 25,9
Lyhytaikaiset varat yhteensa 145,0 77,8
Varat yhteensa 3 4803,0 4680,0
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pd&oma
Osakepasoma 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 1311
Arvonmuutosrahasto 1,4 0,2
Sijoitetun vapaan oman p&d&oman rahasto 12 7442 823,2
Kertyneet voittovarat 12 663,8 604,6
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidoma yhteensd 1800,1 1818,6
Hybridilaina 689,1 347,2
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 0,3 0,2
Oma padoma yhteensa 2489,5 2166,0
Pitkaaikaiset velat
Lainat 1871,9 1863,8
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 11,8 19,5
Laskennalliset verovelat 296,7 275,7
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2180,5 2159,0
Lyhytaikaiset velat
Lainat 6,5 257,4
Johdannaissopimukset 10, 11 5,1 8,3
Ostovelat ja muut velat 121,3 89,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 133,0 355,0
Velat yhteensd 3 2313,5 2514,0
Oma padoma ja velat yhteensi 4803,0 4680,0

) Esitystavan muutos. Vuokrattuihin kauppakeskuksiin liittyvét varat esitetty osana IFRS 16 sijoituskiinteistdja.
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Me Liite 2021 2020
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 156,5 -45,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 22,7 230,5
Rahavirta ennen kiyttépddoman muutosta 179,3 184,8
Kayttspadoman muutos 7,7 -0,3
Liiketoiminnan rahavirta 186,9 184,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -58,6 -58,2
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,5 1,4
Maksetut valittsmét verot 2,1 -2,0
Liiketoiminnan nettorahavirta 126,7 125,7
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 0,6 -7,9
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin ja
aineellisiin hysdykkeisiin 6,7,8 -216,8 -158,3
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit 6,7,8 226,0 10,8
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten lisgys -285,0 -
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten vahennys 264,9 -
Investointien nettorahavirta -10,2 -155,4
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 862,3 831,4
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1082,5 -942,8
Pitksaikaisten lainojen nostot 346,1 554,2
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -386,9 -306,3
Hybridilainan nostot 3425 -
Hybridilainan korot ja kulut -20,3 -4,4
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -68,6 -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 12 -87,8 -95,7
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -12,7 3,8
Rahoituksen nettorahavirta -107,8 40,3
Rahavarojen muutos 8,6 10,7
Rahavarat katsauskauden alussa 9 25,9 14,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,3 1,0
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 34,7 25,9
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KONSERNIN LYHENNETTY OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Sijoitetun Emoyhtisn Maarsys-
vapaan omistajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- padoman Muunto-  voitto- oma Hybridi- omistajien p&doma
Me pddoma  rahasto rahasto  rahasto erot varat padoma laina osuus yhteensd
Oma padoma 1.1.2020 259,6 131,1 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2
Tilikauden laaja voitto/
tappio -1,3 0,0 -30,5 -28,0 -59,8 0,1 -59,6
Hybridilainan nostot -4,5 -4,5 0,6 -3,9
Hybridilainan korot ja
kulut -86,8 -8,9 -95,7 -95,7
Osingonjako ja paa-
omanpalautus (Liite 12) 0,0 0,0 0,0
Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0
Oma pddoma 31.12.2020 259,6 131,1 0,2 823,2 -150,9 755,4 1818,6 347,2 0,2 2166,0
Oma pddoma 1.1.2021 259,6 131,1 0,2 823,2 -150,9 755,4 1818,6 347,2 0,2 2166,0
Tilikauden laaja voitto/
tappio 1,2 36,0 121,0 158,2 0,0 158,3
Hybridilainan nostot 0,0 341,2 341,2
Hybridilainan korot ja
kulut -20,5 -20,5 0,6 -19,9
Omien osakkeiden
takaisinhankinta ja kulut -68,6 -68,6 -68,6
Osingonjako ja paa-
omanpalautus (Liite 12) -78,9 -8,9 -87,8 -87,8
Osakeperusteiset maksut 0,4 0,4 0,4
Muut muutokset -0,2 -0,2 -0,2
Oma padoma 31.12.2021 259,6 131,1 1,4 744,2 -114,8 778,6 1800,1 689,1 0,3 2489,5
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KONSERNIN LYHENNETYN
TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on johtava monikayttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija, jonka keskuksissa yhdistyvat
vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen. Cityconin toiminta on keskittynyt liikketoimintayksikoihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtion hallitus on hyvaksynyt tilinpaatoksen16.2.2022.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista 6y tyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2021.

Citycon esittad myas vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and
Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Téllaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja luototusaste,
kaytetaan kuvaamaan lilketoiminnan taloudellista kehitysta ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien valilla.
Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdd korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpdatésnormistossa maariteltyihin
tunnuslukuihin.

COVID-19 pandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta johto joutuu kdyttamaan jossain maarin enemman
harkintaa tiettyjen arvionvaraisten erien arvioinnissa. Arvionvaraisuutta sisaltdvid eria ovat mm. liitkevaihtosidonnaiset
vuokratuottojaksotukset, koronaviruspandemian vuoksiannetut vuokranalennukset sekd luottotappiovaraukset.

Citycon myonsi Q4 2021 aikana uusia COVID-19 vuokra-alennuksia 0,0 miljoonaa euroa. Néma vuokranalennukset kohdistuvat
Suomi & Viro segmenttiin ja alennukset on jaksotettu jaljelld olevalle vuokra-ajalle.

Yhti6 on laatinut liikearvon arvonalentumistestin per 31.12.2021. Tehty arvonalentumistesti ei antanut aihetta liikkearvon
alaskirjaukselle.

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

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksend, eika kauppakeskuksen tulos tai kdypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistelldan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksestakirjataanriville "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus
Kista Gallerian omasta padomasta kirjataanriville "Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissad” taseessa. Liséksi, Cityconille
kertyva hallinnointipalkkio kirjataan liilketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoituseraan. Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon Q1-Q4/20210li-6,3 miljoonaa euroa
(-28,1).

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien lisdksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-
informaatiossa on eritelty seka IFRS segmenttitulokset ettd Kista Gallerian tulos.
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Me Q4/2021 Q4/2020 % 2021 2020 %
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 22,3 22,1 0,9 % 90,7 91,5 -1,0 %
Norja 21,9 20,5 6,7 % 85,8 81,3 55%
Ruotsi & Tanska 10,9 13,1 -17,0 % 457 51,5 -11,2%
Segmentit yhteensi 551 55,8 -1,2 % 222,2 224,3 -1,0 %
Kista Galleria (50 %) 24 2.6 -5.8% 9.8 10,9 10,5 %
Yllspito -ja palvelutuotot
Suomi & Viro 7,6 7,9 -3,7% 30,1 30,3 -0,9 %
Norja 8,1 8,0 21% 27,0 26,0 4,0%
Ruotsi & Tanska 2,7 4,2 -34,9 % 13,0 14,9 -12,6 %
Segmentit yhteensa 18,5 20,0 -7,6 % 70,2 71,2 -1,5%
Kista Galleria (50 %) 0.9 0.9 -6,5% 36 35 34%
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 20,0 20,2 -0,9% 85,2 86,8 -1,8 %
Norja 19,8 17,8 n3% 77,8 741 51%
Ruotsi & Tanska 9,6 11,8 -18,4 % 39,2 44,5 -11,8 %
Muut -0,1 0,1 = 0,0 0,1 -64,4%
Segmentit yhteensi 49,3 49,9 1,2% 202,3 205,4 -1,5%
Kista Galleria (50 %) 15 19 223 % 6,4 7,6 16,0 %
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi & Viro 19,5 19,5 -0,2% 82,5 83,7 -1,4 %
Norja 18,4 16,6 10,6 % 73,6 70,2 4,8 %
Ruotsi & Tanska 8,1 9,9 -18,2 % 33,8 39,6 -14,7 %
Muut -3,8 -2,9 -31,7 % -13,8 -13,2 -5,0 %
Segmentit yhteensi 42,2 431 -2,3% 176,1 180,4 -2,4%
Kista Galleria (50 %) 14 18 21,9 % 6,1 7,0 13,5 %
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon
Suomi & Viro 8,7 =295 - 2,7 -87,5 >
Norja 14,8 67 . 16,0 53 .
Ruotsi & Tanska 19,2 -13,7 - 29,9 -54,2 -
Segmentit yhteensa 42,7 -36,5 - 48,6 -146,9 -
Kista Galleria (50 %) 1,4 -14,6 - -1,4 =323 -
Liikevoitto/-tappio
Suomi & Viro 26,6 -10,0 = 83,0 -3,5 =
Norja 33,2 221 - 89,5 65,4 37,0 %
Ruotsi & Tanska 27,2 -3,8 - 59,1 -14,6 -
Muut -3,8 -2,9 -31,7% -13,8 -13,2 -5,0%
Segmentit yhteensa 83,2 5,5 - 217,8 34,1 -
Kista Galleria (50 %) 2,8 -12,8 - 4,7 -25,2 -
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Me 31.12.2021 31.12.2020 %
Varat
Suomi & Viro 2009,8 19229 4,5%
Norja 1699,9 1624,8 4,6 %
Ruotsi & Tanska 821,1 1063,2 -22,8%
Muut 272,2 69,1 -
Segmentit yhteensi 4803,0 4680,0 2,6 %
Kista Galleria (50 %) 2633 265,4 -0,8%
Velat
Suomi & Viro 39,8 21,3 86,9 %
Norja 36,4 60,9 -40,1%
Ruotsi & Tanska 131,6 33,5 =
Muut 2105,7 2398,4 -12,2 %
Segmentit yhteensi 2313,5 2514,0 -8,0%
Kista Galleria (50 %) 256,8 253,0 1,5 %

Segmenttien varojen muutos johtui padasiassa sijoituskiinteistdjen hankinnoista ja myynneista, seka sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutoksesta ja investoinneista.

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Me Q4/2021 Q4/2020 % Q1-Q4/2021  Q1-Q4/2020 %
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 13,3 14,6 -8,8 % 53,6 55,3 -3,0%
Kayttskorvaukset ¥ 2,5 2,2 14,3 % 8,4 7,6 9,9 %
Muut yllapito- ja palvelutuotot ? 2,7 3,2 -17,3% 8,1 8,3 -2,5%
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta Rl 0,2 0,8 72,4 % 0,9 31 -70,6 %

Myyntituotot asiakassopimuksista 18,7 20,8 -10,0 % 71,1 74,3 -4,4%

) Sisdltyy konsernin tuloslaskelman eraan 'YllGpito- ja palvelutuotot’
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut”
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Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 47,3 -8,5 - 121,0 -28,0 -
Hybridilainan korot ja kulut Me -7,7 -4,1 88,0 % -24.3 -16,2 49,9 %
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ” milj kpl 174,2 178,0 -22% 177,0 178,0 -0,5%
Osakekohtainen tulos EUR 0,23 -0,07 - 0,55 -0,25 -
Q4/2021  Q4/2020 % 2021 2020 %
Tulos/osake, laimennettu -
Emoyhtien omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 473 -8,5 - 121,0 -28,0 -
Hybridilainan korot ja kulut Me 77 -4,1 88,0 % -243 -16,2 49,9 %
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo ? milj,kpl 174,2 178,0 22% 177,0 178,0 -0,5%
Osakepohjaisten kannustinjérjestelmien
laimennusvaikutus, milj. kpl milj,kpl 0,8 0,2 - 0,4 0,3 18,5 %
Kantaosakkeiden lukumé&éaran painotettu keskiarvo,
laimennettu ¥ milj,kpl 175,0 178,2 -1,8% 177,4 178,3 -0,5%
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR 0,23 -0,07 - 0,54 -0,25 -

1) Tunnusluku siséltad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.

6.SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin. Raportointipdivana seka vertailukautena 31.12.2020 ensin mainittuun

ryhmaan sisaltyi Lippulaiva Suomessa.

Rakenteilla olevat kiinteist6t -kategoria sisaltaa kiinteistdn koko kdyvan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

31.12.2021
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
Me peruskorjattavat kiinteistét toiminnassa olevat kiinteistét Sijoituskiinteistét yhteensa
Katsauskauden alussa 271,5 3880,7 4152,2
Hankinnat - -0,6 -0,6
Investoinnit 141,0 431 184,1
Myynnit -9,1 0,0 -9,1
Aktivoidut korot 6,5 0,4 6,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta = 106,1 106,1
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -27,7 -18,0 -45,7
Voitot/tappiot kdyttsoikeusomaisuuserien
arvostuksesta - -11,8 -11,8
Valuuttakurssiero - 55,1 55,1
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistdjen ja yhteisyritysten valilla seka
siirto myytévana oleviin sijoituskiinteistsihin - -260,5 -260,5
Muutokset sijoituskiinteistsihin luokiteltavissa
kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 12,6 12,6
Katsauskauden lopussa 382,3 3807,0 4189,2
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31.12.2020
Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 156,0 156,0
Investoinnit 121,5 56,1 177,6
Myynnit - -10,0 -10,0
Aktivoidut korot 4,6 0,3 4,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 39,8 39,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -23.6 -157,5 -181,1
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -5,7 -5,7
Valuuttakurssiero - -43,4 -43,4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen ja yhteis-
yritysten valilla seka siirto myyt&vana oleviin sijoituskiinteistdihin - -145,8 -145,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -0,4 -0,4
Katsauskauden lopussa 271,5 3880,7 4152,2

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon vuoden 2021ja 2020 tilinpaatoksid varten ovat arvioineet CBRE (Norja, Tanska, Viro) ja JLL

(Ruotsi, Suomi).

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissa kaytetyt

tuottovaatimukset sekad markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo,

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m2/kk

Me 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Suomi & Viro 53 5,5 27,8 29,4
Norja 5.4 5,6 21,8 215
Ruotsi & Tanska 5,5 5,7 26,6 26,8
Sijoituskiinteistét, keskimaarin 5,4 5,6 25,4 26,2
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), keskim&arin 5,4 5,5 25,7 26,6
7.BRUTTOINVESTOINNIT

Me 2021 2020
Kiinteistdjen hankinnat » -0,6 156,0
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 29,2 5,1
Kiinteistokehitys 191,0 182,5
Liikearvo ja muut investoinnit 4 2,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 224,1 3456
Bruttoinvestoinnit segmenteitt&in

Suomi & Viro 163,6 150,5
Norja 21,7 178,3
Ruotsi & Tanska 35,2 14,9
Konsernihallinto 3.6 1,9
Bruttoinvestoinnit yhteensi (ml. hankinnat) 224,1 345,6
Divestoinnit » 265,3 10,0

U Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Koostuu padosin investoinneista Lippulaivan kehityshankkeeseen.
I Eisisalld siirtoja "Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistit-kategoriaan.
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Myytavénad olevat sijoituskiinteistot 31.12.2021 koostuivat kahdesta Norja segmenttiin kuuluvasta kiinteistdsta. Yhden Suomi
& Viro segmenttiin kuuluvan sijoituskiinteiston kauppa toteutui Q4 2021 aikana. Myytéavana olevat sijoituskiinteistét 31.12.2020

koostuivat kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvastakiinteistdsta, joiden kauppa toteutui Q12021 aikana.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltad myds kdyvan arvon muutoksen myytdvana olevista sijoituskiinteistdista.

Me 31.12.2021 31.12.2020
Katsauskauden alussa 149,7 0,0
Myynnit -256,3 0,0
Valuuttakurssiero -3.2 0,0
Siirto sijoituskiinteistdista 260,5 149,7
Katsauskauden lopussa 150,9 149,7
9. RAHAVARAT JA RAHAMARKKINASIJOITUKSET

Me 31.12.2021 31.12.2020
Kéteinen raha ja pankkitilit 26,8 16,7
Rajoitetut rahavarat 7,9 9,2
Rahavarat yhteensa 34,7 25,9
Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 19,9 -
Rahavarat ja rahamarkkinasijoitukset yhteensa 54,7 25,9

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edella esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat [ahinna

lahjakortteihin, veroihin ja vuookravakuuksiin. Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset koostuvat erittain likvideihin

rahamakkinarahastoihin sijoitetuista rahavaroista.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvét arvot

31.12.2021 31.12.2020
Me Nimellisarvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo
Rahoitusvarat
| Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
vat rahoitusvarat
Rahamarkkinarahastot 19,9 20,0 - -
Johdannaissopimukset 14,8 14,8 14,8 14,8
[l Johdannaissopimukset,
joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 1,4 1,4 0,2 0,2
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon
kirjatut rahoitusvelat
Lainat - - - -
Lainat rahoituslaitoksilta - S 313,6 313,6
Joukkolainat 18353 1860,3 1758,8 1784,4
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 43,2 43,2 48,8 48,8
[l Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 16,7 16,7 26,8 26,8

[l Johdannaissopimukset,
joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset - -
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31.12.2021 31.12.2020
Me Nimellisarvo Kaypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Era&ntyminen:
alle vuosi - - 33,4 0,0
1-5 vuotta 80,1 1,4 76,4 0,2
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 80,1 1,4 109,8 0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eradntyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 314,8 2,3 = =
yli 5 vuotta - - 314,8 -39
Yhteensa 314,8 7255 314,8 =339,
Valuuttatermiinit
Eradntyminen:
alle vuosi 322,1 -4,1 317,8 -8,1
Kaikki yhteensa 717,0 -0,4 742,4 -11,8

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 80,1 miljoonaa euroa (109,8).

Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin.

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

Lisdksi, Kista Gallerian lainoja suojaavien korkokattojen kdyvan arvon muutokset kirjataan erdan "Osuus yhteis- ja

osakkuusyrityksien voitoista".
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12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2021 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen
yhtickokouksen paatdksella.

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd hallitus valtuutetaan paattdmaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastostajaettavan pddoman palautuksen
maard on enintddn 0,50 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten osakkeiden kokonaismaaran perusteella valtuutuksen johdosta
yhtio voisisiis jakaa yhteensa enintdan 84 004 470 euroa pddomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen alkuun asti.

Ellei hallitus perustellusta syystd paata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan padoman palautusta nelja kertaa valtuutuksen
voimassaoloaikana. Talléin hallitus tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksesta siten, ettd pddoman palautusten
alustavat tasmaytys-ja maksupédivat ovat alla mainitut. Citycon julkistaa téllaiset paatokset erikseen.

Alustava maksupdiva Alustava tasmaytyspdiva
31.3.2022 24.3.2022
30.6.2022 23.6.2022
30.9.2022 23.9.2022
30.12.2022 15.12.2022

Hallituksen pdéatéksen perusteellajaettava pddoman palautus maksetaan osakkeenomistajalle, joka pddoman palautuksen
tasmaytyspaivana on merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdm&an yhtion osakasluetteloon.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen alkuun asti.

13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.12.2021 31.12.2020
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 250,0 250,0
Pankkitakaukset ja emon takaukset 92,8 93,6
Ostositoumukset 81,7 183,9

Kiinnitykset liittyvat vakuudelliseen luottolimiittisopimukseen, joka talla hetkelld on taysin nostamatta. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli 81,7 miljoonaa euroa (183,9) ostositoumuksia liittyen padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

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

Citycon-konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtic Citycon Oyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet sekd yhtion suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd. Yhteensa Gazit-
Globe Ltd.ja senkokonaan omistama tytaryhtic Gazit Europe Netherlands BV omistavat 51,96 prosenttia (48,9 %) yhtién
kaikista osakkeista ja danista.

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