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Tasta raportista

Laadintaperiaatteet ja toimintaa koskevat
keskeiset arviot ja olettamat esitetaan yhdessa
siihen liittyvan liitetiedon kanssa. Tarkoituksena
on esittaa aiempaa paremmin konsernin tuloksen
muodostusta, milla omaisuuserilla liiketoiminnan
tulos saavutettiin ja kuinka liiketoiminta ja
transaktiot rahoitettiin.
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Tietoa osakkeenomistajille

Cityconin osakkeiden listaus

Citycon Oyij:n osake on listattu Nasdaq Helsinki Oy:ssa
Large Cap -listalla 31.12.2024 asti ja 1.1.2025 lahtien Mid
Cap -listalla kaupankayntitunnuksella CTY1S. Cityconilla
on yksi osakesarja, ja kullakin osakkeella on yksi aani
yhtiokokouksessa ja oikeus yhta suureen osinkoon.

Yhtiékokous

Citycon Oyj:n varsinainen yhtitkokous pidetaan
3.4.2025 kello 12.00. Kutsu, kokouksessa kasiteltavat
asiat, varsinaiselle yhtiokokoukselle tehdyt ehdotukset
ja ilmoittautumisohjeet tulevat I6ytymaan Cityconin
verkkosivuilta.

Osoitteenmuutokset

Osakkeenomistajia pyydetaan ilmoittamaan mahdolliset
nimi- tai osoitetietojaan koskevat muutokset arvo-
osuustilioperaattorilleen tai Euroclear Finland Oy:lle, jos
osakkeenomistajan arvo-osuustili on siella.

Taloudellisen tiedon julkaiseminen
Citycon julkaisee taloudelliset raportit ja tiedotteet
suomeksi ja englanniksi. Taloudelliset raportit ja
tiedotteet ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta.

Julkaisujen tilaus

Cityconin taloudellisia raportteja ja porssi- ja
lehdistétiedotteita voi tilata yhtion verkkosivuilta
citycon.com/fi/uutishuone rekisterdimalla sinne
sahkodpostiosoitteensa.

Sijoittajasuhteiden yhteystiedot

Cityconin sijoittajasuhdetoiminto auttaa kaikissa
sijoittajasuhteisiin liittyvissa kysymyksissa. Ensisijainen
yhteyshenkil6 on sijoittajasuhdepaallikko,

Anni Torkko (ir@citycon.com).

Varojenjako

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etta hallitus
valtuutetaan paattdmaan varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastosta jaettavan pddoman
palautuksen maaré on enintdan 0,30 euroa osakkeelta.
Yhtion nykyisten osakkeiden kokonaisméaéaran

(184 231 295) perusteella valtuutuksen johdosta yhti6
voisi siis jakaa yhteensa enintdan noin 55 269 389
euroa padomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti.

15.11.2024 tiedotetun mukaisesti Citycon Oyj:n hallitus
on yksimielisesti paattanyt olla kayttamatta
valtuutustaan, eika osinkoa tai pAdomanpalautusta jaeta
vuonna 2025. Paatos on tehty yhtion pitkén aikavalin
taloudellisen vakauden parantamiseksi seka taseen ja
luottokelpoisuuden vahvistamiseksi.

Taloudellisten katsausten kalenteri 2025
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Tilinpaatostiedote ja

tilinpaatos 2024 26.2.
Osavuosikatsaus

Tammi-maaliskuu 2025 13.5.
Puolivuosikatsaus

Tammi-kesdkuu 2025 6.8.
Osavuosikatsaus

Tammi-syyskuu 2025 5.11.
Yhtiokokous 3.4.
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Luomme kaupunkeja taynna

elamaa. lhmisille. Yhteisoille.
Kehitykselle. Kasvulle.

Citycon on johtava kaupunkikeskusten omistaja ja kehittaja Pohjoismaissa
ja Baltiassa. Cityconilla on 28 paivittaistavaravetoista, monikayttoista
keskusta Suomen, Ruotsin, Norjan, Tanskan ja Viron suurimmissa
kaupungeissa. Kehitdmme ainutlaatuisia kohteita, joista luomme kestavia
yhteisdja ja elavaisia kaupunkeja. Toimintamme tavoittaa 125 miljoonaa
henkilda vuosittain ja tuottaa pitkaaikaista arvoa osakkeenomistajillemnme.

Tasapainoinen pohjoismainen
kiinteistokanta

% kokonaisarvosta

8%
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& Taloudellinen katsaus 2024

9

Norja

i0 | * Ruots

keskusta

keskusta

6

keskusta ‘ ‘

Oslo
‘ Tukholma 0

Goteborg

Helsinki

Tallinna

Tanska & Viro

. , keskusta
Kddpenhamina




S Citycon Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Toimitusjohtajan haastattelu

Miten tiivistaisit vuoden 2024?
Citycon osoitti myds vuonna 2024
valttamattomyyshyoddykkeisiin perustustuvan

strategiansa vahvuuden ja vakauden. Liiketoimintamme

perusta on vahva ja keskuksiemme operatiivinen
toiminta on erittdin hyvalla tasolla. Positiivinen
operatiivinen tulos on seurausta strategiastamme
keskittya vélttamattomyyshyodykkeisiin,
péaivittaistavarakauppoihin ja julkisiin palveluihin
nojautuviin keskuksiin, jotka sijaitsevat julkisen
liilkenteen solmukohdissa Pohjoismaiden

vahvimmissa ja nopeimmin kasvavissa kaupungeissa.

Meidan pitkdaikainen strategiamme luoda
monipuolisia kaupunkikeskuksia on tuottanut hyvia
operatiivisia tuloksia.

Cityconin vuoden 2024 tulos oli vahva ja yhtio ylsi
184 miljoonan euron operatiiviseen liikevoittoon.
Vahvan operatiivisen tuloksen siivittamana,
operatiivinen liikevoitto kasvoi +12,0 % Q1-Q4/2024
aikana, oikaistu operatiivinen tulos kasvoi +12,1 % ja
kokonaisnettovuokratuotto kasvoi +10,3 % (kaikki
laskettu vertailukelpoisilla valuuttakursseilla) vuoteen
2023 verrattuna. Pois lukien mm. myydyt ja hankitut
kohteet, vertailukelpoinen nettovuokratuotto kasvoi
+4,6 % verrattuna vuoteen 2023.

Vuonna 2024 jatkoimme my0s taseemme
vahvistamista. Osoitimme jalleen Cityconin salkun
arvon ja likviditeetin toteuttamalla usean kiinteistdon

myynnin. Liséksi hallinnoimme aktiivisesti tasetta
useiden luotto- ja osakesidonnaisten transaktioiden
kautta vuoden aikana.

Miten kuvailisit Cityconin operatiivista
suorituskykya viime vuonna?

Liiketilojen taloudellinen kayttdaste nousi

0,2 prosenttiyksikkoa edellisesta kvartaalista ollen
95,3 % ja keskivuokra nousi 4,6 %, 25,0 euroon
nelidmetrilta. Yhtié solmi vuonna 2024 yli 175 000
nelidmetrin verran uusia vuokrasopimuksia. Vuoden
2024 aikana avatut uudet vuokralaiset sisalsivat
muun muassa Myyrmannin 7 300 nelidmetrin
Prisma-paéivittaistavarakaupan, Rocca Al Maren

3 200 nelidmetrin Selver-paivittaistavarakaupan,
Rocca al Maren 1800 neliometrin kuntosalin seka
Suomen ensimmaisen Nike-konseptimyymalan, joka
avattiin Isoon Omenaan. Joulukuussa Citycon julkaisi
allekirjoittaneensa vuokrasopimuksen Terveystalon
kanssa runsaan 4 000 nelidmetrin vuokraamisesta
Lahden ydinkeskustassa sijaitsevasta Triosta
Terveystalon uudelle laakarikeskus-sairaalalle. Vahva
vuokraustulos korostaa paivittaistavarakauppoihin
jajulkisiin palveluihin keskittyvien keskuksiemme
laatua, mika on osaltaan johtanut 99 %:n
vuokranmaksuasteeseen.

Vuonna 2024 Citycon toteutti tarkeita toimia, joilla
se organisoi uudelleen liiketoimintaansa, vahensi
kustannuksia ja vahvisti tasettaan. Kustannuksia

& Taloudellinen katsaus 2024
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vahentaviin toimenpiteisiin kuului kirjanpidon
ulkoistaminen seké paivittéisen paatdksenteon
jalkauttaminen maatasolle. Naméa vuonna 2024
toteutetut toimenpiteet edesauttavat myds noin

23 miljoonan euron hallinnointikulutavoitteemme
saavuttamisessa vuodesta 2025 eteenpain. Liséksi
investointeja vahennettiin merkittavasti vuodelle
2024 ja investointitason pienentédminen jatkuu myos
vuonna 2025, jolloin suunnittelemme toteuttavamme
investointeja noin 21 miljoonalla eurolla.

Mita toimia tehtiin vuonna 2024

taseen vahvistamiseksi?

Vuonna 2024 jatkoimme taseen vahvistamista
tekemaélla kiinteist6jen divestointeja 354 miljoonan
euron edestd, nadisté saatavat myyntituotot kdytetaan
velan takaisinmaksuun. Kokonaisdivestoinnit ylsivat 475
miljoonaan euroon vuoden 2024 loppuun mennessa

Tilinpaatos

laskettuna joulukuusta 2022 lahtien, jolloin Citycon
lanseerasi divestointitavoitteensa. Nykyisesta 950
miljoonan euron divestointitavoitteesta vuoteen 2026
mennessa Citycon on nyt saavuttanut 50 %. Uskomme,
etta tulemme divestoimaan lisdksi noin 250 miljoonan
euron edesta kiinteist6ja vuonna 2025 ja tulemme
todennakoisesti padsemaan divestointitavoitteeseemme
vuonna 2026.

Lisaksi, keskeytimme osingonmaksun vuodelle

2025 ja maksoimme takaisin lyhytaikaista velkaa
maturiteettiprofiilin parantamiseksi. Citycon

laski vuoden aikana liikkeelle my&s kaksi uutta
joukkovelkakirjalainaa, saaden ylimitoitetun kysynnan
markkinoilta joukkovelkakirjalainojen ollessa seitsen- ja
kymmenkertaisesti ylimerkattuja. Nama liikkeellelaskut
paransivat Cityconin velkojen maturiteettiprofiilia
ennestaan. Naiden toimenpiteiden my6ta S&P vahvisti
Cityconin investointitason luottoluokituksen 19.
marraskuuta. Kasvaneet tuottovaatimukset vaikuttivat
keskuksiemme tasearvoihin vuonna 2024, mita osittain
tasoitti keskuksissamme toteutunut vuokratuottojen
kasvu, mika johti arvostusmalleissa kaytettyjen
markkinavuokrien nousuun kaikilla paamarkkinoillamme.
Vuoden 2024 osalta kiinteistdjemme kirja-arvot laskivat
-74.6 miljoonaa euroa. Korkojen laskiessa yha alemmas,
tuottovaatimusten tulisi pienentyé, minka pitaisi vaikuttaa
positiivisesti vuoden 2025 kiinteistdjen arvoihin.

Mitka ovat Cityconin

vuoden 2025 painopisteita?

Vuoden 2025 alkaessa, uusi operatiivinen

malli on toiminnassa ja maaorganisaatioiden
tuloksentekovastuun lisédksi maayhtiéita valvoo
kussakin maassa erillinen hallitus. Vaikka Cityconin
operatiivinen tulos on verrokkiryhmansa parhaimpia,

yhti6élla on yhd mahdollisuus parantaa vuokrien kasvua.

Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta on yksi
markkinan alhaisimmista 9,4 %:ssa ja samaan aikaan
vuokralaistemme myynnit kasvavat (vertailukelpoinen
vuokralaisten myynnin kehitys +2,5 % vuodelle

2024), tarjoten Cityconille huomattavan nousuvaran
vuokrien kasvulle. Nama edella mainitut seikat antavat
meille luottamuksen, ettd vuoden 2025 tulos jatkaa
vuoden 2024 vahvaa kehitysta ja ohjeistuksemme
kuvaakin luottamustamme ainutlaatuisiin
paivittaistavarakauppaan nojautuviin kiinteistoihimme.
Odotamme vuoden osakekohtaisen operatiivisen
tuloksen (EPRA EPS, basic) olevan 0,41-0,53 euroa

ja osakekohtaisen operatiivisen tuloksen ilman
hybridikorkokuluja olevan 0,60-0,72 euroa.

& Taloudellinen katsaus 2024

Viimeiseksi haluaisin toivottaa Oleg Zaslavskyn
tervetulleeksi Cityconin uudeksi toimitusjohtajaksi
maaliskuun alusta l&htien. Oleg Zaslavsky on
ammattilainen, jolla on yli 20 vuoden kokemus
kiinteistalalta, ja olenkin vakuuttunut siita, ettd han
tuo arvokasta osaamista Cityconille ja on kyvykas
johtamaan yhtion kohti yha vahvempia taloudellisia
ja operatiivisia tuloksia. Mind seka muut hallituksen
jasenet tuemme Zaslavskya siirtymakauden aikana
sekéd myds jatkossa.

F. Scott Ball
Toimitusjohtaja
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Avai n I uvut Nettovuokratuotto segmenteittiin Vuokralaisten myyntien kehitys! Avainluvut s
Me % Nettovuokratuotto, Me 214,7 1957

Vertailukelpoisten

nettovuokratuottojen kasvu 46 % 6,5 %
Operatiivinen tulos/osake
309 (EPRA EPS, Basic) 0,620 0,651
’ Nettovarallisuus/Osake
. (EPRA NRV per share) 7,87 9,30
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. ) N S eskimaarainen korkoprosentti 3,60 % 2,61%
24 2147 @ Suomi
Me Norja <
Ruotsi ? —
Tanska & Viro '
Muut 2022 2023 2024
‘ Vertailukelpoiset myynnit
Myynnit yhteensa
' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan
arvonlisdverotonta myyntié ja myyntien muutos on laskettu
vertailukelpoisilla valuutoilla. Sisaltéda Kista Gallerian 100 % vuonna 2024.
Kista Galleria 50 % ei sisélly vuosien 2022-2023 lukuihin.
Nettovuokratuottojen kehitys Vuokranmaksuaste Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste'
Me % %
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' Siséltaa Kista Gallerian 100 %.
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CityCOn — VaivattomUUtta Keskitymme parhaisiin keskuksiin, joita...
kaupunkiyhteisojen
sydimessa O

..omistamme, ...hallinnoimme, ..kehitamme.

o e . . - Vahva 28 monikayttoisen - Cityconilla modernin - Aluekehitys — luomme houkuttelevia
TUOtam_me yhte_'_SO'”e arvoa _kemttamal_la keSKUk_S'? asum|§een, kaupunkikeskuksen portfolio kauppakeskustoiminnan keskuksia asua, tydskennella ja
shoppailuun, tydskentelyyn ja vapaa-aikaan. Meilla on laaja - Sijainti kasvavissa kaupungeissa erikoisosaamista viettdd vapaa-aikaa
kokemus kaupunkiymparistdjen kehittamisesta, ja osaamisemme Pohjoismaissa ja Baltiassa - Kaupanalan ammattilaisia - Ylivertainen kaupallinen
pohjalta luomme monikayttoisia keskuksia, joissa yhdistyvéat - Pitk&aikainen omistaja viid§s§é eri maa§sa houkutte'le.vuusja kilp'aiIL'J.kyky luovat
vahittaiskauppa, asuminen, toimistotilat, ravintolat ja kahvilat * Pohjoismaatasoinen e vuokralaisillemme entista paremmat

lahestymistapa tuo synergiaetuja menestymisen mahdollisuudet

seka terveydenhuollon, kulttuurin ja vapaa-ajan palvelut. . Rajat ylittavé vuokraustiimi

Miten luomme arvoa?

Keskukset erinomaisilla Valttamattomyys- Johtava kiinteistohallinnan Aktiivinen padoman

sijainneilla hyédykkeisiin painottuva osaaminen kierrattdminen ~ Vakaa
_ o myymala- ja palveluvalikoima e o . . o ydinliiketoiminta

- Sijainti keskeisimmissa kaupun- - Pitkaaikainen yhteisty6 kuntien - Divestoinneista saatavat tuotot yhdistettyna
geissa, joissa kaupungistuminen - Paivittdiskauppavetoiset ja kanssa tarkoitus kayttaa velan maaran houkutteleviin
on voimakasta valttamattomyyshyodykkeisiin - Jatkuva vuoropuhelu ympéaroivien pienentédmiseen . .

. . . e . . . lisdarvonluonnin

- Keskukset hyvien joukkoliikenne- painottuvat keskukset yhteistjen kanssa - Vahvistaa investointitason hdolli Ksii

yhteyksien aarella - Monikayttoiset keskukset, joissa » Vastuullisuus kiinted osa tasetta mahdotlisuuksiin

kasvava osa kunnallisia palveluja Cityconin tapaa toimia
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Hallituksen toimintakertomus

Cityconin pohjoismainen portfolio osoitti jalleen
vahvuutensa ja vakautensa. Cityconin operatiivinen
tulos jatkoi paranemistaan vuoden aikana, kun
vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,6 %.
Kokonaisuudessaan Cityconin taloudellinen tulos pysyi
vakaana vuonna 2024. Operatiivinen liikevoitto oli 183,6
miljoonaa euroa, osakekohtainen operatiivinen tulos
0,620 euroa ja oikaistu osakekohtainen operatiivinen
tulos 0,491 euroa. Vuokranmaksuaste séilyi korkealla
tasolla lapi vuoden ollen 99 %. Luku korostaa Cityconin
vuokralaisten laatua ja korkeaa luottokelpoisuutta.

Tama yhdistettyna siihen, etta vuokran osuus Cityconin
vuokralaisten liikevaihdosta on suhteellisen matala

(9,4 %) samalla kun vuokralaisten myynnit ovat kasvussa
antaa merkittavaa likkumatilaa vuokrien indeksoimiselle
myo6s vuonna 2025. Vertailukelpoiset vuokralaisten
myynnit kasvoivat 2,5 % ja vertailukelpoiset kavijamaarat
1,1 % edellisvuoteen verrattuna.

Citycon jatkoi vuonna 2024 aktiivista padomankierratysta

ja vahvisti tasettaan entisestaan. Toimet sisalsivat
osakeannin, kahden uuden joukkovelkakirjalainan
liikkeellelaskun, velan takaisinmaksuja seka kiinteistéjen
myynteja. Joukkovelkakirjalainojen liikkeellelasku
paransi yhtion velkojen maturiteettiprofiilia koska
varat kaytettiin lynyemman maturiteetin velkojen
takaisinmaksuun. Markkinoilla oli vahva kysynta
molemmissa velkakirjalainojen liikkeellelaskussa,

sillda maaliskuussa liikkeelle laskettu 300 miljoonan
euron velkakirjalaina oli seitseméan kertaa ylimerkitty
ja joulukuussa liikkeelle laskettu 350 miljoonan euron
velkakirjalaina oli kymmenkertaisesti ylimerkitty. Myos

divestoinneista saatavat varat on tarkoitus kayttaa
velkojen maksamiseen.

Vuoden 2024 tarkeimmat tapahtumat

Yleista

- Cityconin operatiivinen liiketoiminta jatkui vahvana.

- Vuoden aikana toteutetut kokonaisdivestoinnit ylsivat
354 miljoonaan euroon. Kaupoista saatavat varat on
tarkoitus kayttaa velan maaran pienentamiseen.

- Citycon valittiin neljatta vuotta perakkain
eurooppalaisten ilmastojohtajien joukkoon Financial
Timesin ja saksalaisen tutkimusyhtié Statistan
laatimalla listalla. Citycon on ainoa Suomesta listalle
yltanyt kiinteistéyhtio.

Operatiivinen kehitys

- Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 2024 aikana
2,5 %.

- Vertailukelpoiset kdvijamaarat kasvoivat 1,1 % 2024
aikana.

- Liiketilojen vuokrausaste 95,3 %, 0,2 %-yksikon nousu
edelliskvartaaliin verrattuna (Q3/2024).

+ Vuokranmaksuaste 99 % (Q1-Q4/2024).

- Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla keskivuokra nousi
2024 aikana 1,1 euroa 25,0 euroon per neliGmetri.

» Uusittujen ja uudelleenvuokrattujen
vuokrasopimusten vuokranmuutos oli 0,8 %
(Q1-Q4/2024).

» Vuokran osuus vertailukelpoisien keskusten
vuokralaisten liikevaindosta 9,4 % (Q4/2024).
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Avainluvut

Vertailu-

kelpoinen

Citycon-konserni 2024 2023 % muutos %'
Nettovuokratuotto Me 214,7 195,7 9,7 % 10,3 %
Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys % 46 % 6,5% - -
Operatiivinen liikkevoitto (Direct operating profit)? Me 183,6 164,8 1,4 % 12,0 %
IFRS tulos/osake?® EUR -0,40 -0,70 42,8 % 429 %
Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo Me 3627,8 3858,2 -6,0 % -
Luototusaste (LTV)? % 473 46,3 22 % -

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 113,0 109,6 31% 38%
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings)* Me 89,5 80,6 1,0% 121 %
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,620 0,651 -4.8 % -41%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic)* EUR 0,491 0,479 25 % 34 %
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share)® EUR 7,87 9,30 -15,4 % -

' Muutos edeltavasta vuodesta (vertailukelpoisin kurssein). Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.

2 Citycon esittéa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Lisétietoja on esitetty liitetietojen laadinta-

jalaskentaperiaatteissa.
3 Tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4 Vuoden 2024 alusta alkaen Citycon oikaisee pois organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvat ja muut kertaluonteiset kulut (Q1-Q4/2024: 9,6 miljoonaa
euroa) oikaistusta operatiivisesta tuloksesta (Adjusted EPRA Earnings). Tasta johtuen, oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ei ole taysin

vertailukelpoinen edelliseen vuoteen nahden. Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
5 Valuuttakurssien kehitys heikensi EPRA NRV per osake -tunnuslukua -0,16 euroa.

Tulevaisuuden nakymat 2025

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR
Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridikorkokuluja EUR

0,41-0,53
0,60-0,72

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittévia muutoksia ja ettei Ukrainan sota

aiheuta merkittavia hairiéita. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistdkantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-
valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) ja Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridikorkokuluja vuodelle 2025 perustuvat
1.10.2024 julkaistuihin paivitettyihin EPRA:n raportointisuosituksiin (EPRA Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines), eivatka ole
taysin vertailukelpoiset vuoden 2024 EPRA EPS tunnuslukujen kanssa.
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Taloudellinen kehitys
- Vertailukelpoiset nettovuokratuotot nousivat
Q1-Q4/2024 aikana 4,6 %.
- Kokonaisnettovuokratuotot olivat 214,7 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: 195,7 miljoonaa euroa).
+ Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi
113,0 miljoonaan euroon (Q1-Q4/2023:
109,6 miljoonaa euroa). Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) oli 0,620 euroa (Q1-Q4/2023:
0,651 euroa).
+ Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings)
oli 89,5 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
80,6 miljoonaa euroa).
+ IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli
-0,40 euroa (Q1-Q4/2023: -0,70 euroa).
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta hallitus
valtuutetaan paattamaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta
jaettavan pdaoman palautuksen maara on enintaan
0,30 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten osakkeiden
kokonaisméaéaran (184 231 295) perusteella
valtuutuksen johdosta yhtio voisi siis jakaa yhteensa
enintdan noin 55 269 389 euroa padomanpalautusta.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti. 15.11.2024 tiedotetun
mukaisesti Citycon Oyj:n hallitus on yksimielisesti
paattanyt olla kayttamatta valtuutustaan, eika osinkoa
tai padomanpalautusta jaeta vuonna 2025. P4at6s on
tehty yhtion pitkan aikavélin taloudellisen vakauden
parantamiseksi seka taseen ja luottokelpoisuuden
vahvistamiseksi.

Tilinpaatos

Rahoitus

- Helmikuussa Citycon toteutti onnistuneesti noin
48,2 miljoonan euron suunnatun osakeannin
vahvistaakseen yhtién tasetta.

- Maaliskuussa Citycon laski liikkeelle 5 vuoden 300
miljoonan euron vihreéan joukkovelkakirjalainan,
jonka kuponkikorko on 6,5 %, tarkoituksenaan
jalleenrahoittaa yhtion 2024 vuoden lokakuussa
eraantyva 310,3 miljoonan euron joukkovelkakirjalaina.
Liikkeellelasku paransi merkittavasti yhtion
velkojen maturiteettiprofiilia seka pienensi
uudelleenrahoitusriskia.

- Kesakuussa yhtio toteutti vaihtotarjouksen
hybridilainansa haltijoille, koskien sen
ulkona olevaa 292 miljoonan euron vihreda
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jonka ensimmainen
lunastuspaiva oli marraskuussa 2024.
Vaihtotarjouksessa hyvaksyttiin kokonaisuudessaan
265 721 000 euron yhteenlaskettu pddoma, joka
vaihdettiin uudeksi 5,25 vuoden hybridilainaksi
kuponkikorolla 7,875 %.

« Joulukuussa yhtio laski liikkeelle 5,25 vuoden
350 miljoonan euron vihrean joukkovelkakirjalainan,
jonka kuponkikorko on 5,0 %. Tuotolla maksettiin
takaisin olemassa olevaa lyhytaikaista velkaa.
Talla liikkeeseenlaskulla Citycon jatkaa
velan maturiteettiprofiilinsa parantamista ja
jalleenrahoitusriskin vahentamista.

« Joulukuussa Citycon teki takaisinostotarjouksen,
jonka seurauksena se maksoi takaisin melkein
koko ulkona olevan maaran sen 1 000 miljoonan
Norjan kruunun ja 1 300 miljoonan Norjan kruunun
velkakirjoista, jotka erdantyvéat syyskuussa 2025.
Loput naista kahdesta joukkovelkakirjalainasta
maksettiin tammikuun 2025 aikana.

Toimintaympariston kehitys

Pohjoismaiden ja muun maailman taloutta rasittavat
padosin poliittinen epavarmuus ja rakenteelliset tekijét,
jotka haastavat eri maiden taloudet. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mik& on seurausta
korkeista sadstoistd, vahvasta julkisesta taloudesta ja
vahvasta tyollisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan
asti. Taméa antaa talouksille puskuria ja jonkin verran
joustavuutta inflaation ja nousevien korkojen suhteen.

Cityconin vuokralaiskanta, joka koostuu paaosin
paivittaistavarakaupoista ja muista palveluita tarjoavista
vuokralaisista, on vahemman riippuvainen kuluttajien
harkinnanvaraisesta kulutuksesta ja strategia on jo

nyt osoittanut vahvuutensa ja kestavyytensa useissa
erilaisissa markkinaolosuhteissa. Lisaksi, 95 % Cityconin
vuokrista on sidottu indeksiin.

(Ladhde: SEB Nordic Outlook)

Liiketoimintaymparistén avainluvut
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Nettovuokratuotot
Kokonaisnettovuokratuotot Q1-Q4/2024 kasvoivat
9,7 % edellisvuodesta ja olivat 214,7 miljoonaa euroa
(Q1-Q4/2023: 195,7 miljoonaa euroa). Kista Galleria
kasvatti kokonaisnettovuokratuottoja 12,2 miljoonalla
eurolla.

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 3,1 %
vuoden neljdnnen vuosineljinneksen aikana verrattuna
Q4/2023.

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1-Q4/2024
kasvoivat 4,6 %.

Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot
nousivat 2,8 % Q1-Q4/2024 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat 4,8 % Q1-Q4/2024. Ruotsin
liiketoimintojen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
nousivat 9,1 % Q1-Q4/2024. Tanskan & Viron
liiketoimintojen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
nousivat 4,8 % Q1-Q4/2024.

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvu, 2024 -0,3% 23% 0,5% 28% -0,9 % 0,8 %
Tyo6ttémyys, 2024 84 % 4,0% 84 % 59 % 75% 6,4 %
Inflaatio, 2024 1,0 % 37% 1,9 % 1,4 % 37% 28%
Vahittaismyynnin kasvu, 12/2024' 23% 0,7 % 53% 0,5% 1% 1,9 %

1 % muutos edellisen vuoden vastaavaan kuukauteen
Lahteet: SEB Nordic Outlook (helmikuu 2025)
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Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit

ja kavijamaarat

Liiketilojen vuokrausaste laski edellisvuoteen verrattuna
0,1 prosenttiyksikkda ja oli 95,3 % (Q4/2023: 95,4 %).
Myos taloudellinen vuokrausaste laski ollen 94,1 %
(Q4/2023: 94,3 %). Keskimaarainen neliévuokra nousi
vuoden aikana 1,0 eurolla 25,0 euroon (Q4/2023: 24,0).
Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla keskimaarainen
nelidvuokra nousi indeksointien seurauksena 1,1 euroa
Q1-Q4/2024 aikana. Vuoden 2024 aikana uusittujen
ja uudelleenvuokrattujen vuokrasopimusten vuokran
muutos oli 0,8 % samalla, kun Citycon vuokrasi vuoden
aikana yli 175 000 nelidmetria.

Vuoden neljannella vuosineljanneksella vertailukelpoiset
vuokralaisten myynnit kasvoivat 2,3 % ja Q1-Q4
aikana 2,5 %.

Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat neljannen
vuosineljanneksen aikana 2,7 % ja vastaavasti Q1-Q4
aikana 1,1 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna.

Taloudellinen tulos Q1-Q4/2024 vs.
Q1-Q4/2023

Liikevoitto oli 29,8 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023: -38,0
miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 33,2 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
31,1 miljoonaa euroa) ja niihin sisaltyi 9,6 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita
kertaluonteisia kuluja. Citycon-konsernin palveluksessa
oli raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijoita
yhteensa 164 (31.12.2023: 234). Kokoaikaisista
tydntekijdista 36 oli Suomessa, 45 Norjassa, 30 Ruotsissa,
5 Tanskassa & Virossa ja 48 konsernitoiminnoissa.

Tilinpaatos

Henkilo6stotunnusluvut

2024 2023 2022
Kokoaikaiset tyontekijat
raportointikauden lopussa 164 234 251
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 19,3 1941 18,9

Nettorahoituskulut (IFRS) kasvoivat 76,1 miljoonaan
euroon (Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa).

20,3 miljoonan euron nousu johtuu jélleenrahoitetun
joukkovelkakirjalainan korkeammista
korkokustannuksista seké Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Lisaksi
8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron-
ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023: 2,8
miljoona euroa). Naiden lisaksi kirjattiin 0,8 miljoonan
euron voitto liittyen velkojen takaisinmaksuun
(Q1-Q4/2023: 2,9 miljoona euroa).

Osuus yhteisyritysten tappioista oli -0,7 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -36,7 miljoonaa euroa) johtuen
paaasiassa helmikuun 2024 lopussa paatokseen
saadusta transaktiosta, jolla Citycon osti Kista Gallerian
kokonaan omistukseensa, minké jalkeen Kistaa ei ole
enaa kasitelty yhteisyrityksena.

Tilikauden tulos oli -37,9 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:

-115,0 miljoonaa euroa).

Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely
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Brutto-
Nettovuokratuotto vuokratuotto
Tanska &

Me Suomi Norja Ruotsi Viro Muut Yhteensa Yhteensa
2023 76,4 62,5 27,8 29,3 -0,4 195,7 215,3
Hankinnat - - 12,2 - - 12,2 16,7
Kehityshankkeet 2,7 -0,5 0,6 0,6 - 3,3 2,8
Divestoinnit - -2,6 0,0 0,7 - -1,9 -2,3
Vertailukelpoiset kohteet' 1,9 2,4 2,0 0,3 - 6,6 42
Muu (sis. valuuttakurssieron) -01 -1,3 -0,1 0,0 0,3 -1,1 -1,2
2024 80,9 60,5 42,4 30,9 0,0 214,7 2354

' Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu

kehitys- ja laajennuskohteet.

Vertailukelpoisten- ja kokonaisnettovuokratuottojen kehitys 2024 vs. 2023
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‘ Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen

kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)
Nettovuokratuottojen kehitys

(todellisin valuuttakurssein)
Nettovuokratuottojen kehitys
(vertailukelpoisin valuuttakurssein)
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Vuokralaisten myyntien kehitys, 2024 vs. 2023"
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‘ Vertailukelpoiset myynnit
Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa Myynnit yhteensa
! Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntia ja myyntien (sisdltaa divestoidut
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Sisélta4 Kista Gallerian 100%. kohteet)

Kavijamaarien kehitys, 2024 vs. 2023"
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‘ Vertailukelpoiset
kavijamaarat
Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa Kavijamaarat yhteensa

1 Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita. Siséltaa Kista Gallerian 100%.

(sisaltaa divestoidut
kohteet)

Vuokrausaste'
%
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Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro
1 Siséltaa Kista Gallerian 100 %.
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta'
%
0 0 o =

Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro

TEdellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa. Siséltaa Kista Gallerian 100 %.
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@ 31122023
31.12.2024
Liiketilojen taloudellinen
vuokrausaste 31.12.2024

@ 31122023
31.12.2024
Vuokran osuus
vuokralaisten
liikevaihdosta ilman
paivittaistavarakauppoja
31.12.2024
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto'

31.12.2024 31.12.2023

Vuokrasopimusten

lukumaara kpl 3831 4153
Keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 25,0 23,9
Vuokrasopimusten

keskimaarainen jaljella

oleva voimassaoloaika vuotta 3,3 3,5

1 Kista Galleria 100 % siséltyy lukuihin.
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 831 (4 153)

vuokrasopimusta, joiden keskiméaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika oli 3,3 vuotta (3,5).

Vuokraustoiminta’

Ql-Q4/ Qil-Q4/
2024 2023
Alkaneiden
vuokrasopimusten pinta-ala m? 200 342 258 414
Paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala m? 293 406 259 458

' Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivét valttaméatté kohdistu
samoihin tiloihin. Kista Galleria 100 % siséltyy lukuihin.

Tilinpaatos

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys
Vuoden lopusta sijoituskiinteistéjen kéypaarvo laski
230,4 miljoonalla eurolla 3 627,8 miljoonaan euroon
(31.12.2023: 3 858,2 miljoonaa euroa). Nettoinvestoinnit
lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa 321,3 miljoonalla
eurolla seké suorina hankintoina ja myynteina etta
kehityskohteina. Lisaksi IFRS 16 -standardin vaikutus
kasvatti sijoituskiinteistjen arvoa 4,2 miljoonalla eurolla.
Kayvan arvon tappiot vahensivét sijoituskiinteistdjen
arvoa 74,6 miljoonalla eurolla, valuuttakurssimuutokset
70,2 miljoonalla eurolla ja siirrot myytavana oleviin
omaisuuseriin 411,1 miljoonalla eurolla.

Q1-Q4/2024 sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli -74,6 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023: -200,3 miljoonaa
euroa) johtuen paaosin tuottovaatimusten noususta
kaikissa segmenteissa. IFRS 16 -standardin soveltamisen
vaikutus sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli
tammi-joulukuussa -7,4 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
-6,6 miljoonaa euroa).

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan

ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta),
arvioivat sijoituskiinteistot tilinpaatosta varten.

Citycon méaérittaa sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
sisdisesti Q1-Q3. Citycon hyoédyntaa kaikissa siséisissa
arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja
tuottovaatimusnakemyksia.

CBRE:n ja JLL:n laatimat arviolausunnot ovat saatavilla
Cityconin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.

Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta
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Myytavana
Kiinteistojen Vuokrattava Kaypa arvo, olevat sijoitus-

31.12.2024 lukumaara pinta-ala Me kiinteistot, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi 9 335805 1574,5 67,4 44 %
Muut kiinteist6t, Suomi 1 2191 3,6 - 0%

Suomi, yhteensa 10 337996 1578,1 67,4 44 %
Kauppakeskukset, Norja 9 277788 814,1 - 22%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 14 440 - - -
Muut kiinteistot, Norja 1 8126 - 13,7 0%

Norja, yhteensa " 300 354 814,1 13,7 22 %
Kauppakeskukset, Ruotsi 6 264 888 902,2 - 24 %

Ruotsi, yhteensa 6 264 888 902,2 - 24 %
Kauppakeskukset, Tanska & Viro 3 96 259 292,9 - 8%
Muut kiinteist6t, Tanska & Viro 1 - 3.1 - 0%

Tanska & Viro, yhteensi 4 96 259 296,0 - 8%
Kauppakeskukset, yhteensa 28 989180 3583,7 67,4 98 %
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 6,8 13,7 1%

Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 999 497 3590,5 81,1 99 %
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat
kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 37,3 - 1%

Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 999 497 3627,8 81,1 100 %

' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.

Kayvan arvon muutos

Me 2024 2023

Suomi -58,0 -68,4

Norja -23,1 -64,5

Ruotsi 19,5 -35,3

Tanska & Viro -5,7 -25,5

Sijoituskiinteistot, yhteensa -67,3 -193,7

Sijoituskiinteistoihin luokiteltavat kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -74 -6,6

Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa -74,6 -200,3

Kista Galleria (50 %) - -40,8

Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensa -74,6 -241,1
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Padoman kierrattaminen

Vuoden ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana Citycon
sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se osti
kokonaan omistukseensa Tukholmassa sijaitsevan Kista
Gallerian. Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta
2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion my6ta
Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan. Kista
Gallerialla oli velkaa noin 2 400 miljoonaa Ruotsin
kruunua ja kaupan myo6ta Citycon otti vastuulleen
myyjan osuuden tuosta velasta (noin 1200 miljoonaa
Ruotsin kruunua), ja maksoi kauppahintana noin 2,5

Valmistuneet kehityshankkeet 2024

Pinta-ala ennen/

Tilinpaatos

miljoonaa euroa. Uuden lainan lisdvakuutena on kaksi
Ruotsissa sijaitsevaa keskusta.

Vuoden toisen vuosineljanneksen aikana Citycon

sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se myi
Kongssenteret-keskuksen Norjan Kongsvingerissa.
Vuoden kolmannen vuosineljinneksen aikana Citycon
toteutti transaktion, jolla se myi Trekanten-keskuksen
Oslossa, Norjassa. Vuoden neljannen vuosineljanneksen
aikana Citycon toteutti kolme transaktiota, joilla se

myi valmistuvan asuinkiinteistokohteen Tukholmassa,
Ruotsissa, Kristiine-keskuksen Tallinnassa, Virossa ja
Stopp Tune -keskuksen Sarpsborgissa, Norjassa.

Toteutuneet bruttoinvestoinnit

Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtion
tarkeimmista painopistealueista. Q1-Q4/2024 aikana
Citycon myi kiinteistdja 354 miljoonan euron edesta.
Kaupoista saatavat varat on tarkoitus kayttéda velan
maaran pienentamiseen.

Kehityshankkeet

Lisdtietoja yhtion valmistuneista sekd kdynnissa
ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy
taloudellisen katsauksen sivulta 33.
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Oma paaoma

Osakekohtainen oma padoma oli 10,09 euroa
(31.12.2023: 11,56 euroa). Tilikauden tappio, voitonjako ja
muuntoerot heikensivat osakekohtaista omaa padomaa.
Lisaksi osakekohtaiseen omaan pddomaan vaikutti
vuoden 2024 aikana toteutetut suunnatut osakeannit,
joissa laskettiin liikkeelle yhteensa 12,2 miljoonaa uutta

osaketta.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille
kuuluva oma padoma oli 1265,7 miljoonaa euroa
(31.12.2023: 1 380,1 miljoonaa euroa).

Sijainti jalkeen, m? 31.12.2024 mennessi, Me Valmistuminen
Barkarby, asunnot’ Tukholma, Ruotsi -/12 950 66,9 2024
' Citycon myi kohteen joulukuussa 2024 samanaikaisesti kun se osti kohteen rakennuttajalta.
Bruttoinvestoinnit Hankinnat ja myynnit Q1-Q4/2024
Me 2024 2023 Sijainti Vuokrattava pinta-ala, m? Paivamaara
Kiinteist6jen hankinnat! 341,0 - Myynnit
Kiinteistokehitys 40,2 92,8 Kongssenteret Kauppakeskus Kongsvinger, Norja 18 000 31.5.2024
Muut investoinnit 1,0 3,1 Trekanten Kauppakeskus Oslo, Norja 23900 30.9.2024
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 382,3 95,9 Barkarby Asunnot Tukholma, Ruotsi 13200 12.12.2024
Stopp Tune Kauppakeskus Sarpsborg, Norja 13400 16.12.2024
Bruttoinvestoinnit segmenteittain Kristiine keskus Kauppakeskus Tallinna, Viro 45300 19.12.2024
Suomi 15,1 46,6 Myynnit, yhteensa 113800
Norja 5,6 21,2
Ruotsi 351,2 15,1
Tanska & Viro 93 1.0 Sijainti Vuokrattava pinta-ala, m? Paivamaara
Konsernihallinto 1,0 2,0 Hankinnat
Bruttoinvestoinnit yhteenséi (m|_ hankinnat) 382,3 95,9 Kista Galleria’ Kauppakeskus Tukholma, Ruotsi 46 250 28.2.2024
1 Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta 2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion my6té Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan.
Divestoinnit>3 389,9 -

1 Kiinteistdjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jéljella olleesta 50 % osuuden hankinnasta seké asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa.
Kiinteistdjen hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen myynnista Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistokohteen

myynnista Ruotsissa.
3 Ei sisalla siirtoja ‘Myytavéna olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.
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Rahoitus

Helmikuussa Citycon toteutti onnistuneesti 11,9
miljoonan uuden osakkeen suunnatun osakeannin,
keraten noin 48,2 miljoonan euron bruttovarat.
Osakkeiden merkintahinta oli 4,05 euroa osakkeelta,
ja osakeanti oli nelinkertaisesti ylimerkitty. Annin
onnistumiselle yhti6 sai vahvan tuen ankkurisijoittajilta
G Citylta ja llmariselta. Saadut varat ovat tarkoitettu
vahvistamaan yhtion tasetta seka padomarakennetta
nykyisessa markkinaymparistossa.

Osakeannin jalkeen yhti6 laski liilkkeelle 300 miljoonan
euron vihrean joukkovelkakirjalainan, tarkoituksenaan
jalleenrahoittaa yhtion vuoden 2024 lokakuussa
erdantyva 310,3 miljoonan euron joukkovelkakirjalaina.
5-vuoden senior-ehtoinen ja kiintedkorkoinen
euromaarainen vakuudeton joukkovelkakirjalaina
erdantyy 8. maaliskuuta 2029, ja sen kuponkikorko on
6,500 %. Joukkovelkakirjan kysynté oli vahvaa ja laina
ylimerkittiin noin seitsenkertaisesti. Liikkeellelasku
paransi merkittavasti yhtion velkojen maturiteettiprofiilia
seka pienensi uudelleenrahoitusriskia.

Samanaikaisesti joukkovelkakirjalainan lilkkkeellelaskun
kanssa, yhtio julkaisi takaisinostotarjouksen

sen 310,3 miljoonan euron ulkona olevasta
joukkovelkakirjalainasta, joka eradntyy lokakuussa
2024. Velkakirjoja ostettiin takaisin yhteensa

213,3 miljoonan euron edesté alennettuun hintaan.

Huhtikuussa yhtié hyddynsi sen vuoden jatko-option
koskien 650 miljoonan euron luottosopimusta, joka
siséltda 400 miljoonan euron luottolimiittisopimuksen
seka 250 miljoonan euron méaaraaikaislainan.
Sopimuksen uusi erdpéiva on huhtikuussa 2027.

Toukokuussa yhti6é uudelleenneuvotteli 2 060 miljoonan
Ruotsin kruunumaaraisen maaraaikaislainansa, joka

Tilinpaatos

siirtyi yhtiolle Kista Gallerian kaupan my6ta. Laina-
aikaa jatkettiin viidelld vuodella ja sen uusi erapaiva
on vuoden 2029 toukokuussa. Maaraaikaislainojen
seka luottolimiittisopimuksen laina-aikojen pidennys
olivat tarkeita toimia parantaaksemme yhtion
maturiteettiprofiilia, ja lisdksi tdma kuvastaa Cityconin
mahdollisuutta saada pankkirahoitusta.

Kesédkuussa yhtio toteutti vaihtotarjouksen
hybridilainansa haltijoille, koskien sen

ulkona olevaa 292 miljoonan euron vihredé
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jonka ensimmainen
lunastuspéiva on marraskuussa 2024.
Vaihtotarjouksessa hyvaksyttiin kokonaisuudessaan
265 721 000 euron yhteenlaskettu pddoma, joka
vaihdettiin uudeksi 5,25 vuoden hybridilainaksi
kuponkikorolla 7,875 %. Lisaksi yhtio tarjosi 4,75 %
kateiskorvauksen siita hybridin nimellismaarasta,
joka hyvaksyttiin vaihdettavaksi. Kateiskorvauksen
kokonaissumma oli 12,6 miljoonaa euroa. Yli 90 %
sijoittajista hyvéaksyi vaihtotarjouksen, mika osoittaa
Cityconin paéasyn padomamarkkinoille ja on lisdksi
merkittava tekija yhtion vakaan luottoprofiilin
turvaamiseksi.

Lisdksi Citycon lunasti takaisin sen jaljella olevan

97 miljoonan euron lokakuussa 2024 eraantyvan
joukkovelkakirjalainan. Tama toteutettiin varoilla, jotka
saatiin maaliskuussa liikkeellelasketusta 300 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainasta. Joukkovelkakirjalaina
lunastettiin takaisin kokonaisuudessaan nimellisarvoon.

Joulukuussa yhti6 laski liikkeelle 350 miljoonan

euron vihrean joukkovelkakirjalainan, jonka tuotolla
maksettiin takaisin olemassa olevaa velkaa. 5,25 vuoden
senior-ehtoinen ja kiinteakorkoinen euromaarainen
vakuudeton joukkovelkakirjalaina eraantyy 11.3.2030,

ja sen kuponkikorko on 5,000 %. Joukkovelkakirjan
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Rahoituksen avainluvut
Me 31.12.2024 31.12.2023
Lainojen nominaaliarvot Me 2116,3 1840,4
Korolliset velat, tasearvo’ Me 2131,5 1864,4
Kéytettavissa oleva likviditeetti Me 767,2 434,3
Keskimaaréinen laina-aika vuotta 3,4 2,7
Luototusaste (LTV)? % 47,3 46,3
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 2,7 3,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) x 0,41 0,44
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,42 0,45
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,12 0,08

' Siséltaa 35,3 miljoonaa euroa (Q4/2023: 38,8 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja
2 Hybridilaina kasitellaan omana padomana IFRS:n mukaisesti, pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteist6ihin arvostettavat
kayttdoikeusomaisuuserat ja ndihin kayttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

kysynté oli vahvaa ja laina ylimerkittiin noin
kymmenkertaisesti. Talla liikkeeseenlaskulla Citycon
jatkaa velan maturiteettiprofiilinsa parantamista ja
jalleenrahoitusriskin vahentamista.

Samanaikaisesti joukkovelkakirjalainan liikkeellelaskun
kanssa, Citycon julkaisi takaisinostotarjouksen

1000 miljoonan Norjan kruunun ja 1 300 miljoonan
Norjan kruunun velkakirjoista, jotka erdantyvat
syyskuussa 2025. Taman seurauksena yhtio6 teki
joulukuussa onnistuneesti ostotarjouksen 962
miljoonan Norjan kruunun ja 1295 miljoonan Norjan

kruunun arvosta vuoden 2025 joukkovelkakirjalainoista.

Nain ollen joulukuun joukkovelkakirjalainan varoista
kaytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun
193,3 miljoonaa euroa. Loput kahdesta 2025 Norjan
kruunun joukkovelkakirjalainasta maksettiin ennakkoon
tammikuun 2025 aikana.

Varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen
paattamaan neljannesvuosittain oman harkintansa
mukaan oman padoman palautuksesta siten,

etta vuotuisen varojenjaon kokonaissumma on
maksimissaan 0,30 euroa osakkeelta, joka on 0,20
euroa vihemman per osake, kuin viime vuonna.
Maaliskuussa, kesékuussa ja syyskuussa maksettu
oman padoman palautus rahoitettiin padasiassa
operatiivisella kassavirralla.
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350

Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo kasvoi vuoden 2024 aikana
275,9 miljoonalla eurolla 2 116,3 miljoonaan euroon
paaasiassa johtuen Kistan 212,4 miljoonan euron
pankkilainan konsolidoinnista konsernin taseeseen
ensimmaisen kvartaalin aikana. Korollisten velkojen
tasearvo oli 2 131,5 miljoonaa euroa siséltaen 35,3
miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapdadomilla painotettu laina-aika
nousi vuosineljanneksen aikana 3.4 vuoteen johtuen
uuden 5.25 vuoden joukkovelkakirjalainan liikkeelle
laskusta vuosineljinneksen aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski hiukan vuosineljanneksen
aikana 47,3 %:iin johtuen kiinteistéjen kaypien arvojen
laskusta sekéa alhaisemmasta nettovelasta divestointien
seurauksena.

@ Pankkilainat 516,1
89 Joukkovelkakirjalainat 1590,2
I Yritystodistukset 10,0
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 400,0

2025 2026 2027 2028 2029

1 Kistan méaraaikaislainaa lyhennetaén vuosittain noin 5 miljoonalla eurolla

2030

| 2031

Rahoituskulut

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat vuoden
2024 aikana 20,3 miljoonaa euroa viime vuoteen
verrattuna. Nousu johtui padasiassa lainakulujen
kasvusta 22,2 miljoonalla eurolla, joka oli puolestaan
seurausta jalleenrahoitettujen velkojen korkeammasta
korkotasosta, seka Kistan korkokulujen konsolidoinnista
konsernin tulokseen helmikuun lopusta lahtien. Tata
osittain tasoitti 2,7 miljoonan euron voitot suljetuista
oman padoman valuuttasuojista ja 0,6 miljoonan euron
muut valuuttakurssitappiot.

Nettorahoituskulut (IFRS) kasvoivat 76,1 miljoonaan
euroon (Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa). 20,3
miljoonan euron nousu johtuu jalleenrahoitetun
joukkovelkakirjalainan korkeammista
korkokustannuksista seka Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Liséksi
8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron-

Rahoituskulujen avainluvut
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ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023:

2,8 miljoona euroa), tdman ollessa 6,1 miljoonaa
euroa enemman mité vertailukaudella. Naiden liséksi
kirjattiin 0,8 miljoonan euron voitto liittyen velkojen
takaisinmaksuun (Q1-Q4/2023: 2,9 miljoona
euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa vahemman mita
vertailukaudella.

Rahoitustuotot koostuivat lahinna kassavarojen
talletuskoroista, Kista Gallerian osakkuusyritykselle
myo&nnetyn lainan korkotuotoista, suojausjohdannaisten
kayvan arvon voitoista seka joukkovelkakirjalainojen
takaisinostojen voitoista. Kista Gallerian
osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuottoja

ei enaa kirjata ulkoiseksi rahoitustuotoksi Kistan
yrityskaupan my6ta. Helmikuun lopusta lahtien yhtié
konsolidoitiin 100-prosenttisesti tytaryhtiona konserniin.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 3,6 %.

Me 2024 2023
Rahoituskulut Me -100,6 -61,1
Rahoitustuotot Me 25,3 13,5
Nettovoitot/tappiot valuuttakurssieroista -0,8 -0,1
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -76,1 -47,7
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisesta syntyneet tuotot/kulut Me 0,8 2,9
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me -8,9 -2,8
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -68,0 -47,7
Painotettu keskikorko kauden lopussa’ % 3,60 2,61
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 3,93 3,13
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta’ % 3,17 2,57

' Koronvaihtosopimukset, koron- ja valuutanvaihtosopimukset seka korko-optiot huomioon ottaen
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Rahoitusriskien hallinta

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen
vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Yhtion
rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski,
jolla on tulosvaikutusta, on suojattu

taysimaaraisesti valuuttatermiineilla ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euroméaéaraista velkaa
vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi.
Yhti6 kaytti 2024 toisen vuosipuoliskon aikana myos
valuuttatermiineja SEK- ja NOK-méaaraisen oman
pddoman suojaamiseen.

Muutokset yhtidon johdossa

Helmikuussa 2024, Cityconin tietohallintojohtaja (CIO) ja
johtoryhman jasen, Kirsi Simola-Laaksonen, paatti jattaa
tehtavansé yhtidssa ja siirtyi uusiin tehtaviin yhtion
ulkopuolelle.

Maaliskuussa 2024, Helen Metsvaht nimitettiin
Cityconin uudeksi operatiiviseksi johtajaksi ja
johtoryhman jaseneksi 1. huhtikuuta 2024 alkaen.
Cityconin edeltava operatiivinen johtaja Henrica
Ginstrom nimitettiin Cityconin toimitusjohtajaksi
1. huhtikuuta 2024 alkaen.

Lokakuussa 2024, Citycon tiedotti, etta Cityconin
hallitus paatti nimittaa hallituksen varapuheenjohtajan
F. Scott Ballin yhtion valiaikaiseksi toimitusjohtajaksi.
Samalla Henrica Ginstrém jatti tentdvansa Cityconin
toimitusjohtajana ja johtoryhmaéan jasenena. Ginstrém
toimi tehtavéassaan Cityconin toimitusjohtajana 1.
huhtikuuta 2024 alkaen. Hallituksen varapuheenjohtaja
F. Scott Ball toimii valiaikaisena toimitusjohtajana,

han toimi Cityconin toimitusjohtajana vuosina 2019—
2024. Cityconin uusi toimitusjohtaja Oleg Zaslavsky
aloittaa tehtdvassaan Cityconin toimitusjohtajana ja
johtoryhman jasenena maaliskuussa 2025.

Tilinpaatos

Marraskuussa 2024 Cityconin hallitus paatti nimittaa
yhtion hallituksen jasenen Eero Sihvosen yhtion
talousjohtajaksi (CFO) ja johtoryhman jaseneksi. Eero
Sihvonen toimi yhtion talousjohtajana vuosina 2005-
2021. Cityconin talousjohtaja ja johtoryhman jasen, Sakari
Jarveld, jatti tehtavansa 31.12.2024 jatkaakseen uraansa
yhtion ulkopuolella. Sakari Jarvela aloitti Cityconin
talousjohtajana 1. helmikuuta 2024 kun Cityconin
entinen talousjohtaja, Bret McLeod ilmoitti joulukuussa
2023 jattavansa tehtavansa yhtiéssa 31.1.2024

ja siirtyvansa uusiin tehtaviin yhtion ulkopuolelle
kotimaassaan Yhdysvalloissa. Liséksi, Cityconin
vuokrausliiketoiminnasta vastaava johtaja (Senior

Vice President, Leasing) ja johtoryhman jasen, Jussi
Vyyryldinen, on paattanyt jattaa tehtavansa 15.5.2025
jatkaen uraansa yhtion ulkopuolella. Vyyryldinen jatkaa
roolissaan 31.12.2024 asti, ja sen jalkeen han toimii
Cityconin neuvonantajana 15.5.2025 saakka.

Vastuullisuus

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijoihin. Yhtion
vastuullisuusstrategia paivitettiin vuonna 2023, ja
siihen perustuen Citycon on asettanut kunnianhimoisia
tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon soveltaa vastuullisuusraportoinnissaan GRI-
standardien vaatimuksia, European Public Real Estate
Associationin EPRA:n syksylla ohjeistuksia ja suosituksia
ja Cityconin omia siséisen raportoinnin periaatteita.
Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja
-toimenpiteita kasitelldan laajemmin vuoden 2024
vastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2023 vuosikertomuksen
ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista.
Citycon sai kultaa vastuullisuusraportoinnin
kilpasarjassa nyt yhdennentoista kerran perakkain.

Citycon on saanut AA-luokituksen MSCI ESG
arvioinnissa. Cityconilla on my6s ISS-Oekomin
myontadma "Prime” arvio. Se mydnnetédéan toimialansa
parhaat vastuullisuustulokset saavuttaneille yrityksille.

Keskeisimmat ymparistovastuun tulokset 2024:

- Cityconin kokonaisenergiankulutus
(ml. kiinteistdsahko, lampo, jaadhdytys) oli
178 gigawattituntia (Q1-Q4/2023: 185 GWh').
Kauppakeskusten energian ominaiskulutus (kWh/m?)
kauppakeskuksissa laski 2 % verrattuna viime vuoteen.

- Hiilijalanjalki oli 4 051 hiilidioksidiekvivalenttitonnia
(Q1-Q4/2023: 5 425 tCO: e). Kauppakeskusten
kasvihuonekaasujen ominaispéaéastot olivat
2 kgCO:2e/m?,

- Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste oli samalla
tasolla verrattuna viime vuoteen ollen 99 %

Citycon kayttda BREEAM In-Use -sertifiointia
arvioidakseen ja kehittddkseen kauppakeskusten
vastuullisuusjohtamista. Kayvalla arvolla laskettuna 83 %
Cityconin omistamasta kiinteistokannasta oli sertifioitu
kauden lopussa.

EU taksonomia-asetuksen mukaiset tiedot:

Cityconin kestavyys- ja taloustiimit ovat myds luokitelleet
yhtion toimintoja Citycon-konsernin IFRS-tilinpaatoksen
mukaan sen perusteella, kuuluvatko ne jonkin EU:n
taksonomia-asetuksen delegoidussa saadoksessa
mainitun NACE-koodin piiriin. Sen perusteella 98 %
Cityconin kokonaisliikevaihdosta, 95 % padaomamenoista
ja 73 % toimintamenoista tulee taksonomiakelpoisista
toiminnoista.

Yhtio ei ole velvollinen raportoimaan taksonomia-
asetuksen mukaisia tietoa. Taman vuoksi Citycon ei
raportoi yhtién toimintojen taksonomiamukaisuudesta
vuodelta 2024.
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Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liiketoiminnan merkittavimmaét lahiajan riskit
ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja
kuluttajien luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa

ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskusten kdypéan arvoon, vuokrausasteeseen
ja vuokratasoihin ja sita kautta Cityconin tulokseen.
Aiempaa kovempi kilpailu, paikallisesti tai kasvavan
verkkokaupan seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen
kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa
vajaakayttdastetta, varsinkin pddkaupunkiseutujen
ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset

voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten
takia, tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien
haasteiden takia. Nousevat korot voivat aiheuttaa myos
paineita kiinteistdjen tuottovaatimuksille, mika voi
potentiaalisesti vaikuttaa kiinteistdjen arvoihin. Ukrainan
sota aiheuttaa riskeja myds Euroopan taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta
Cityconin liilketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen,
seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty
laajemmin vuoden 2024 tilinpaatoksen sivuilla 67-70
litetiedossa 3.5 A) seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

Oikeudenkaynnit ja valimiesmenettelyt
Cityconia vastaan on vireilld joitakin yhtién
liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja
oikeudenkaynteja ja eri perusteisiin nojaavia
oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtion
ndkemyksen mukaan ei ole todennakoista, ettad ndiden
oikeudenkéyntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtion
taloudelliseen asemaan.

1 Vertailukauden luku on korjattu.
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Yhtiokokous

Varsinainen yhtiékokous 2024

Cityconin varsinainen yhtidkokous 2024 pidettiin
19.3.2024 virtuaalisesti ilman kokouspaikkaa
reaaliaikaisen etayhteyden valityksella. Yhtiokokous
hyvéksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét
ehdotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpdatdksen seka myonsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2023 seka
hyvéksyi toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous péaéatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen
yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen
ma&éara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen alkuun
asti.

Varsinaisen yhtikokouksen paatdkset kayvat ilmi yhtion
verkkosivuilta www.citycon.com/fi/yhtiokokous2024,
missa myds yhtiokokouksen poytakirja on saatavilla.

Ylimaaraiset yhtiokokoukset 2024

Cityconin 12.11.2024 pidetty ylim&arainen yhtiékokous
paatti nostaa hallituksen jasenten lukumaaraa
kymmeneen (10) jaseneen toimikaudeksi, joka paattyy
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
Lisaksi ylimaarainen yhtiokokous paétti valita Eero
Sihvosen uudeksi hallituksen jaseneksi.

Cityconin 18.6.2024 pidetty ylimaarainen yhtiékokous
paatti, etté varsinaisessa yhtiokokouksessa 2024
paatettyjen hallituksen jasenten ja hallituksen
valiokuntien puheenjohtajien vuosipalkkioiden
nettomaéara verojen ja maksujen vahentamisen jalkeen

Tilinpaatos

maksetaan Citycon Oyj:n osakkeina, jotka ovat joko

uusia osakkeita tai Yhtion hallussa olevia omia osakkeita.

Lisdtietoja on saatavilla yhtién verkkosivuilta citycon.
com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2024.

Hallitus

Yhtitjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen

kuuluu viidestd kymmeneen jasents, jotka valitaan
yhtibkokouksessa yhden (1) vuoden toimikaudeksi, joka
paéttyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa.

Cityconin vuoden 2024 yhtiokokous asetti hallituksen
jasenten lukumaaraksi yhdeksan. Hallitukseen valittiin
uudelleen Chaim Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, F.
Scott Ball, Zvi Gordon, Alexandre (Sandy) Koifman, David
Lukes, Per-Anders Ovin, Ljudmila Popova ja Adi Jemini.

Cityconin vuoden 2024 ylimaarainen yhtiékokous
paatti hallituksen jasenten lukumaaraksi kymmmenen.
Hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin Eero Sihvonen.

Vuonna 2024 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim
Katzman. Hallituksen varapuheenjohtajana toimivat
Alexandre (Sandy) Koifman ja F. Scott Ball.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2024 Iahtien
toiminut tilintarkastusyhteis6 Deloitte Oy, jonka
ilmoittamana yhtién paavastuullisena tilintarkastajana
toimi vuonna 2024 KHT Anu Servo.

Toimitusjohtaja

F. Scott Ball on toiminut yhtion véliaikaisena
toimitusjohtajana 8.10.2024 alkaen. Ballin henkilGtiedot,
tybhistoria seka luottamustoimet on esitetty

yhtién verkkosivuilla citycon.com/fi/johtoryhma.

Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat tiedot kayvat
ilmi tilinpaatdksen sivuilta 52-54.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Citycon on julkaissut toimintakertomuksesta

erillisen selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta vuodelta 2024. Selvitys on
laadittu Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman
Hallinnointikoodin (Corporate Governance Code 2025)
suositusten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion
verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

Osakkeet, osakepdaoma ja
osakkeenomistajat

Yhti6llad on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen aaneen yhtidkokouksessa. Raportointikauden
lopussa yhtién liikkeeseen laskettujen osakkeiden
lukumaara oli 184 231 295. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa.

Helmikuussa 2024 Citycon toteutti suunnatun
osakeannin, jossa laskettiin liikkeelle 11 900 000 uutta
osaketta, kerdten 48,2 miljoonaa euroa. Merkintédhinta
merkittiin kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon. Lisaksi Citycon laski liikkeelle
ja luovutti tammi—joulukuussa 2024 yhteensa 147 091
uutta osaketta osana hallituksen osakepalkkioiden
maksamista ja 190 000 osaketta osana osakepalkkio-
ohjelmien maksuja.

Cityconilla oli joulukuun 2024 lopussa 25 660
rekisteroityd osakkeenomistajaa (Q4/2023: 27 738
osakkeenomistajaa), joista 10 oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 124,7 miljoonaa (Q4/2023: 120,8
miljoonaa) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli
67,7 % yhtion osake- ja 4animaarasta (Q4/2023:
70,2 %). Tiedot yhtion suurimmista rekisteroidyista
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Osakkeenomistajat 31.12.2024

% osake- ja ddnimaarasta

@ Hallintarekistersidyt
osakeomistukset
(124,7 milj. osaketta)
Suorarekisteroidyt
osakeomistukset
(59,5 milj. osaketta)

Osakkeet ja osakepaaoma

Me 2024
Osakepaédoma kauden alussa Me 259,6
Osakepéaédoma kauden lopussa Me 259,6
Osakkeiden lukuméara kauden alussa 171994 204
Osakkeiden lukuméaéra kauden lopussa 184 231295
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Maksetut osingot ja pddoman palautukset 31.12.2024"

Tilinpaatos

osakkeenomistajista |0ytyvat verkkosivuilta
citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

Me Tasmaytyspaiva Maksupaiva euroa / osake
Paadoman palautus Q1 21.3.2024 28.3.2024 0,075
Pa3doman palautus Q2 20.6.2024 28.6.2024 0,075
Padoman palautus Q3 23.9.2024 30.9.2024 0,075
Padoman palautus Q4 20.12.2024 31.12.2024 0,075
Yhteensa 0,30

' Varsinaisen yhtiokokouksen 2024 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paatés.

Lisdtietoja yhtion porssilistauksesta, osakkeen
kaupankdyntimaarista ja hinnasta, markkina-

arvosta, osakepddomasta, suurimmista

rekisterdidyistd osakkeenomistajista, osakkeiden
omistuksen jakautumisesta ja osakeantioikaistusta
keskimaaraisesta osakemaarasta lIoytyvat taloudellisen
katsauksen sivuilta 36—-37.

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen

liséksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa

voimassa kaksi 19.3.2024 pidetyn varsinaisen
yhtikokouksen antamaa valtuutusta:

+ Hallitus voi paattaa enintdan 16 miljoonan osakkeen
antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1
8§:ssd tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 8,70 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2025 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta
ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa
erassa. Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukuméaéara voi olla yhteensa enintaan
30 miljoonaa osaketta, joka vastasi noin 16,31 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2025 asti.

Tammi-joulukuussa 2024 hallitus kaytti kolme
kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan
ja luovuttaa hankitut osakkeet. Lisaksi hallitus
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paatti uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta
osakepalkkiojarjestelmien mukaisten osakepalkkioiden
seka hallituksen vuosipalkkioiden maksamiseksi.
Citycon laski liikkeelle ja luovutti tammi-joulukuussa
2024 yhteensa 147 091 uutta osaketta osana hallituksen
osakepalkkioiden maksamista. Osakepalkkio-ohjelmien
perusteella toteutetut liikkeeseenlaskut, hankinnat ja
luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien
perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksi
jarjestelmien ehtojen mukaisesti seuraavasti:

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
+ Yhti6 hankki 25.3.2024 yhteensa 10 674 osaketta ja
luovutti ne 27.3.2024 kahdelle yhtién avainhenkilélle.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
+ Yhti6 hankki 2.4.2024 yhteensa 6 500 osaketta ja
luovutti ne 4.4.2024 kuudelle yhtién avainhenkilélle.

Osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
+ Yhti6 hankki 2.4.2024 yhteensa 15 000 osaketta ja
luovutti ne 4.4.2024 kahdelle yhtidén avainhenkilélle.

Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojirjestelma

2021-2025

+ Yhtio paatti 21.5.2024 yhteensa 190 000 uuden
osakkeen antamisesta vastikkeetta entiselle
toimitusjohtajalle palkkio-osakkeiden maksamiseksi
toimitusjohtajan sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
2021-2025 ehtojen mukaisesti.

Lisaksi Cityconin hallitus paatti kokouksessaan
22.2.2024 laskea liikkeelle 11 900 000 osaketta
osakeannissa yhtion varsinaisen yhtitkokouksen
21.3.2023 hallitukselle antaman valtuutuksen nojalla.


https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/suurimmat-osakkeenomistajat
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Omat osakkeet

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
32 174 yhtion omaa osaketta, jotka yhti6 luovutti
osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi
edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun
mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen
tytaryhteis6illa ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.

Liputusilmoitukset

Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 23.2.2024,

jonka mukaan G City Ltd:n kokonaisomistus Cityconin
osakkeista ja danista on alittanut viisikymmenta (50)
prosenttia. Omistusosuuden muutos on seurausta
22.2.2024 julkaistusta ja 23.2.2024 toteutetusta Citycon
Oyij:n suunnatusta osakeannista. Uusien osakkeiden
rekisterdinnin (23.2.2024) myétéa G City Ltd.:n suora
osakkeenomistus laski noin 49,64 %:iin.

Vuoden toisen, kolmannen tai neljannen
vuosineljanneksen aikana Citycon ei vastaanottanut
arvopaperimarkkinalain mukaisia liputusilmoituksia.

Kannustinjarjestelmat

Pitkan aikavalin osakepohjaiset

kannustinjarjestelmét

Cityconilla on yhdeksén pitkan aikavélin osakepohjaista

kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkiloille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027

- optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja)

- optio-ohjelma 2024 (johtoryhma)

- talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026

+ osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl.
toimitusjohtaja)

+ osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (johtoryhma pl.
toimitusjohtaja)

Tilinpaatos

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
(johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
(avainhenkil6t pl. johtoryhma) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025
(avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Helmikuussa 2024 Cityconin hallitus perusti uuden
osakeperusteisen kannustinjarjestelman yhtion
uudelle talousjohtajalle. Maaliskuussa 2024 Cityconin
hallitus paéatti uudesta yhtion neljalle avainhenkildlle
suunnatusta optio-ohjelmasta seka kahdesta uudesta
osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasté yhtion
uudelle toimitusjohtajalle; optio-ohjelma 2024 A-C ja
toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027.

Pitkan aikavélin osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
padehdot on selostettu liitetiedossa 1.6 tilinpaatdksen
sivuilla 52-54.

Lisatietoja osakepohjaisten kannustinjarjestelmista
saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/
palkitseminen.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet
ja optio-oikeudet

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jasenet omistivat 31.12.2024 yhteensa

772 732 yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus
kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta
ddnimaarasta oli 0,4 %.

Tiedot yhtidn hallituksen, toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhmaén jasenten osakeomistuksesta kayvat ilmi
yhtién verkkosivulta citycon.com/fi/johdon-omistukset.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 29.1.2025, jonka
mukaan Phoenix Financial Ltd:n kokonaisomistus
Cityconin osakkeista ja danista on ylittéanyt viisi (5)
prosenttia.

26.2.2025 Citycon tiedotti, etta Erik Lennhammar,
kiinteistdkehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja
johtoryhmaén jasen, jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella.
Lennhammar siirtyy pois johtoryhmétehtavistaan, mutta
tyéskentelee Cityconilla 31.5.2025 saakka.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025
Citycon Oyj
Hallitus
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association)

on eurooppalaisten porssinoteerattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjestd. Citycon on
EPRA:n aktiivinen jasen. EPRA:n tavoitteena on saada
eurooppalaisille listatuille kiinteistdsijoitusyhtidille
liséa sijoittajia. Jarjestd myos edistadé laskentatoimea,
talousraportointia ja hallinnointia koskevien
parhaiden kaytédntojen kayttdonottoa sijoittajille
annettavan tiedon laadun varmistamiseksi ja eri
yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Parhaat
kaytannot luovat myds pohjan toimialan tulevaisuutta
maarittelevélle keskustelulle ja pdatoksenteolle. Lisdksi
EPRA julkaisee yhteisty6ssad FTSE:n kanssa Euroopan
ja Pohjois-Amerikan suurimpien poérssinoteerattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen kehitysta kuvaavaa FTSE
EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on mukana FTSE
EPRA -indeksissé, mika lisaa Cityconin kansainvalista
kiinnostavuutta sijoituskohteena.

Citycon noudattaa raportointikdytannoissaan ja myos
vastuullisuusraportoinnissaan EPRA:n suosituksia.
Tilinpaatoksen tassa osiossa kasitellaan EPRA-
tunnuslukuja ja niiden laskentaa. Lisatietoja EPRA:sta
ja EPRA:n suosituksista I16ytyy EPRA:n verkkosivuilta
osoitteesta www.epra.com.

EPRA:n tunnusluvut

Liite 2024 2023 2022 2021 2020
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 113,0 109,6 122,6 1244 136,6
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings), Me' 1 89,5 80,6 92,1 100,0 120,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,620 0,651 0,730 0,703 0,767
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR' 1 0,491 0,479 0,548 0,565 0,676
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share), EUR 2 7,87 9,30 11,01 12,15 11,48
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 - - - - 1,30
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon siséltaen
vapaista tiloista aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including
direct vacancy costs)), % 3 19,5 19,3 16,8 18,1 18,3
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon
vahennettyna vapaista tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost
Ratio (excluding direct vacancy costs)), % 3 16,8 17,2 14,5 14,9 15,6
EPRA:n alkunettotuotto, % 4 55 53 5,3 52 54
EPRA:n "topped-up" alkunettotuotto, % 4 55 53 5,3 52 54
EPRA:n vajaakayttdaste, % 5 59 51 55 6,6 6,1
EPRA:n Kiinteistoihin liittyvat investoinnit, Me 6 381,2 95,2 175,7 193,7 3413
EPRA:n Luototusaste % 7 61,2 61,6 574 - -

Operatiivinen (EPRA Earnings) viiden vuoden tulos, Me 8 113,0 109,6 122,6 124,4 136,6

' Vuoden 2024 alusta alkaen Citycon oikaisee pois organisaation uudelleenjérjestelyyn liittyvat ja muut kertaluonteiset kulut (Q1-Q4/2024: 9,6 miljoonaa euroa)
oikaistusta operatiivisesta tuloksesta (Adjusted EPRA Earnings). Tasta johtuen, oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ei ole taysin vertailukelpoinen
edelliseen vuoteen ndhden. Oikaistu tunnusluku siséltéa hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
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Nettovarallisuus (EPRA NRV) / osake
kehitys 2020-2024

euroa

2020 2021 2022 2023 2024

EPRA Cost Ratio:n kehitys vuosina
2020-2024

%

2020 2021 2022 2023 2024
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1. Operatiivinen tulos (EPRA earnings) ja operatiivinen tulos/osake (EPRA eps, basic)
Operatiivinen tulos oli 113,0 miljoonaa euroa ja operatiivinen tulos/osake oli 0,620 euroa.
EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon ei sisélly operatiiviseen Operatiivinen tulos kasvoi johtuen paaasiassa Kista Galleria -kauppakeskuksen jéljella olleen 50 % osuuden
liiketoimintaan kuulumattomia erig, kuten sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita hankinnasta helmikuussa 2024.
tai muita ei-operatiivisia eria. EPRA Earnings -tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida, missa
maarin operatiiviset tulot tukevat osingonmaksua.
2024 2023 2024 2023
Keski- Keski- Keski- Keski-
madrdinen madardinen maéridinen maarainen
osakemaara / osake, osakemaara / osake, osakemaaira / osake, osakemaara / osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa Me (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskelman Nettovuokratuotto 2147 182 316 1,178 195,7 168 285 1,163
mukaan -37.9 182316 -0,208 -115,0 168 285 -0,683 Operatiiviset hallinnon kulut -332 182 316 -0,182 -31,1 168 285 -0,185
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen L - S -
arvostuksesta kaypaan arvoon 746 182 316 0,409 200,3 168 285 1190 Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,2 182 316 0,012 0,3 168 285 0,002
- . ST Operatiivinen liikevoitto 183,6 182 316 1,007 164,8 168 285 0,980
-/+ Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistéjen
myynneista 79,3 182 316 0,435 2,3 168 285 0,014 Operatiiviset rahoituskulut (netto) -68,0 182 316 -0,373 -47,7 168 285 -0,284
+/- Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut kulut -0,1 182 316 -0,001 0,3 168 285 0,002 Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
. . : - voitoista/tappioista -0,7 182 316 -0,004 -4,7 168 285 -0,028
+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut -0,8 182 316 -0,004 -2,9 168 285 -0,017 Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -2,1 182 316 -0,011 -2,9 168 285 -0,017
-/+ Rahoituserien kéyvan arvon voitot/tappiot 8,9 182 316 0,049 2,8 168 285 0,017 Operatiiviset laskennalliset verot 0,1 182 316 0,001 0.1 168 285 0,001
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 113,0 182 316 0,620 109,6 168 285 0,651
operatiivisista tappioista ja voitoista 0.0 182 316 0,000 32,0 168 285 0,190 Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -331 182316 -0,182 -28,9 168 285 -0,172
-/+ Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset + Uudelleeniariestelykulut ja muut kertaluonteiset
verot 411 182316 -0,061 402 168285 -0,060 Mrrasae el 06 182316 0,053 . 168285 ]
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 13,0 182316 0,620 109,6 168 285 0,651 Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -33,1 182 316 -0,182 -28,9 168 285 -0,172 Earnings, basic) 89,5 182316 0,491 80,6 168 285 0,479
+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset
kulut 96 182 316 0,053 - 168 285 - .
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Operatiivisen tuloksen muutos
Earnings, basic) 89,5 182 316 0,491 80,6 168 285 0,479 Me 1 Nettovuokratuotto
g. ° 2 Operatiiviset rahoituskulut (netto)
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaalta alas. Seuraavassa taulukossa on i o o = o 3 Operatiiviset hallinnon kulut
esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama tapa esittdad myo6s operatiivisen liikevoiton (Direct Operating ~ e i © 4 Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot
. - o :
Profit). 8‘ S ja kulut
o - 5 Operatiiviset tilikauden tulokseen
$ perustuvat ja laskennalliset verot
6 Muut operatiiviset erat
7 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic)
2024
2023 1 2 3 4 5 6 7 8 9 2024 8 Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot

Uudelleenjarjestelykulut ja muut
kertaluonteiset kulut
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2. Nettovarallisuustunnusluvut

(EPRA nav metrics)
Nettovarallisuustunnusluvut (EPRA NAV metrics)
ilmaisevat kiinteistdyhtion nettovarallisuuden kayvan
arvon.

EPRA NRV kuvaa arvoa, joka vaadittaisiin yhtion
uudelleenrakentamiseen ja olettaa, ettei omaisuuserista
luovuta. EPRA NRV Tunnusluvun tarkoitus on heijastaa
yrityksen kdypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen
(going concern) pohjalta, joten siihen ei lueta mitdan
tulevista myynneisté johtuvia erid (kuten myynneista
syntyvia laskennallisia veroja) eika rahoitusinstrumenttien
kéypia arvoja. Portfolion uudelleenrakentamisen
varainsiirtoverokustannus kasvattaa EPRA NRV:ta.

EPRA NTA painottuu kuvaamaan yhtion aineellisten
omaisuuserien arvoa ja olettaa, etta yhtio ostaa ja myy
omaisuuserid, selkeyttéaen laskennallisen verovelan
maaraa.

Tilinpaatos

EPRA NDV kuvaa yhtidn arvoa tavallisessa
myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat,
rahoitusinstrumentit ja tietyt muut oikaisut lasketaan
tayteen realisoitumisarvoon verovaikutuksella
huomioituna. EPRA NDV heijastaa siis yrityksen
nettovarallisuuden kdypaa arvoa yhtena paivana, kun
taas EPRA NRV heijastaa nettovarallisuuden kaypaa
arvoa toiminnan jatkuvuusperiaatteen mukaisesti.
EPRA NDV ei kuitenkaan ole realisoinnissa kaytettava
nettovarallisuuden arvo (liquidation NAV), koska
varallisuuden ja velkojen kayvat arvot eivat perustu niiden
realisointiin.

Citycon nakee uusista tunnusluvuista itselleen
relevanteimmaksi EPRA NRV:n ja esittaa sen siksi
ensisijaisena nettovarallisuustunnuslukuna.

Cityconin osakkeen arvo paivan paatoskurssilla
31.12.2024 oli 3,22 euroa.

Seuraavat taulukot esittavat kolmen uuden EPRA
nettovarallisuustunnusluvun NRV, NTA ja NDV laskennan.

Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NRV
per share) pieneni 1,43 euroa 7,87 euroon
(9,30) johtuen paiasiassa heikommista NOK
ja SEK valuuttakursseista,

sijoituskiinteistén kdyvan arvon tappioista ja
korkeammista hybridilainan koroista ja
kuluista. Valuuttakurssien vaikutus oli -0,16
euroa/ osake.
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EPRA nettovarallisuustunnusluvut

31.12.2024 EPRA NRV EPRANTA EPRA NDV
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 1265,7 1265,7 1265,7
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja verotusarvon erotuksesta® 203,8 101,9 -
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 1,3 1,3 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -44.7 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -89,9 -89,9
Aineettomat hyddykkeet konsernitaseessa - -9,7 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus’ - - 22,2
Varainsiirtoverot? 235 - -
YHTEENSA 1449,6 1269,3 1198,0
Kantaosakkeiden lukuméaara raportointipaivana, milj. kpl 184,2 184,2 184,2
Nettovarallisuus per osake 7,87 6,89 6,50
31.12.2023
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paédoma 1380,1 1380,1 1380,1
Laskennallinen vero sijoituskiinteistdjen kayvan arvon ja verotusarvon erotuksesta® 246,3 1231 -
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 14 14 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -61,5 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -11,4 -11,4
Aineettomat hyddykkeet konsernitaseessa - -10,7 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus' - - 153,0
Varainsiirtoverot? 3338 - -
YHTEENSA 1600,1 1382,7 1421,8
Kantaosakkeiden lukumaara raportointipdivana, milj. kpl 172,0 172,0 172,0
Nettovarallisuus per osake 9,30 8,04 8,27

' EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etté joukkolainojen arvo
perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 31.12.2024 oli 22,2 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta

pienempi). Vertailukaudella 31.12.2023 erotus oli 153,0 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi).

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

toimintamaissa osakekaupasta ei realisoidu varainsiirtoveroa.

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistdistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50 % EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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Nettovarallisuuden (EPRA NRV) muutos

Tilinpaatos

1 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic)

2 Ei-operatiivinen tulos

3 Muuntoerot

4 Osingonjako ja padomanpalautus

euroa
o
©
S
S =g
T % 3 8
' ?
2023 1 2 3 4 5 2024
EPRA EPRA
NRV NRV

3. Operatiiviset kustannukset suhteessa
bruttovuokratuottoon (EPRA cost ratios)
Operatiiviset kustannukset suhteessa
bruttovuokratuottoon —tunnusluvut (EPRA Cost Ratios)
mittaavat olennaisia operatiivisia seka hallinnon kuluja ja
antavat tunnistettavan ja ymmarrettavan vertailukohdan
yhtion kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
suhteessa bruttovuokratuottoon siséltaen vapaista
tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset
-tunnusluku (EPRA Cost Ratio (sisdltden vajaakaytdn
kustannukset)) sisédltaa kaikki hallinnon kulut ja
operatiiviset kustannukset IFRS-tilinpaatoksessa,

ja liséksi osuuden yhteisyritysten hallinnon kuluista

5 Muut muutokset

ja operatiivisista kustannuksista (vahennettyna
palvelutuotoilla). Operatiiviset kustannukset suhteessa
bruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista
aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku
(EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakayton
kustannukset)) lasketaan samaan tapaan, mutta
tunnusluvusta vahennetaan vapaista tiloista aiheutuvat
kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan
suhteessa bruttovuokratuottoon, josta on vdhennetty
maanvuokrakustannukset ja johon on lisatty osuus
yhteisyritysten bruttovuokratuotoista vahennettyna
maanvuokrakustannuksilla.
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Me 2024 2023
Sisiltyy:

Hallinnon kulut! 33,2 31,1

Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut védhennettyna kayttokorvaus- ja

palvelukustannuksilla 74,8 68,0

Palvelukustannukset vahennettyna kayttékorvaus- ja palvelutuotoilla 17,9 14,4

Hallinnointipalkkiot vahennettyna toteutuneella/arvioidulla voitolla 0,4 -0,2

Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja védhennettyna niihin liittyvalla voitolla -75 -75

Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 0,0 2,3
Ei sisally:

Maanvuokrakulut -6,7 -6,1

Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen -67,7 -57.3

Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia kattavista

tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen 0,0 -2,6
EPRA Costs (sisiltden vajaakayton kustannukset) (A) 44,6 42,3
Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -6,1 -4,7
EPRA Costs (pois lukien vajaakayton kustannukset) (B) 38,5 375

Bruttovuokratuotto vdhennettynd maanvuokrakuluilla 228,7 209,2

Lisataan osuus yhteisyrityksisté (bruttovuokratuotto vahennettynd maanvuokrakuluilla ja

bruttovuokratuottoon siséltyvilla palvelukustannuksia kattavilla tuotoilla) 0,0 9,3
Bruttovuokratuotto (C) 228,7 218,5
EPRA Cost Ratio (sisaltdaen vajaakadyton kustannukset) (A/C), % 19,5 19,3
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakadyton kustannukset) (B/C), % 16,8 17,2

1 Hallinnon kuluista on netotettu aktivoidut kulut, suuruudeltaan 1,5 miljoonaa euroa vuonna 2024 ja 4,6 milj. euroa vuonna 2023. Cityconin periaatteena on

aktivoida muun muassa kiinteistékehityshankkeisiin ja merkittéviin ohjelmistohankkeisiin liittyvia kustannuksia.
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4. EPRA:n alkunettotuotto, % ja EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, %

EPRA:n alkunettotuotot kuvaavat kiinteistokannan vuokrantuottokykya.

EPRA:n alkunettotuotto, % lasketaan jakamalla tilinpaatoshetkelld voimassaolevan vuokrasopimuskannan

nettovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle valmiin kiinteistbkannan bruttomarkkina-arvolla.

Oikaistussa alkunettotuotossa (EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto) nettovuokratuottoa oikaistaan kuvaamaan
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5. EPRA:n vajaakayttoaste, %

EPRA:n vajaakayttoaste kuvaa vajaakaytdn vuoksi saamatta jaanytta osuutta tdydesta vuokratulosta.

EPRA:n mukainen vajaakayttoaste lasketaan jakamalla tyhjilldén olevien tilojen arvioitu vuokra-arvo koko
kiinteist6kannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan

samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima taloudellinen vuokrausaste.

vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten paattymisen jalkeen. Me 31.12.2024 31.12.2023
Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 16,5 13,6
Me 31.12.2024 31.12.2023 + Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistékannalle 2784 264,7
Ulkopuolisen arvioijan méérittama sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 36432 37793 EPRA:n vajaakdyttdaste, % 5,9 5,1
Vahennettyna kehityshankkeilla, kayttamattémilla rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden
kautta arvioiduilla kohteilla -64,7 -83,5
Valmis kiinteistokanta 3578,5 3695,7
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 5838 6211 EPRA:n vajaakayttoaste pysyi alhaisena, mutta kasvoi hieman viime vuodesta
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 36373 3757,8 EPRA:n mukainen koko kiinteistdkannan vajaakayttdaste vuoden 2024 paéatteeksi oli 5,9 prosenttia.
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle 278,9 272,1
Kiinteistokannan hoitokulut -79,5 -73,4
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 199,4 198,7 . o yamey s ges ey s . .
Lisattyna oletetuilla paattyvilla vuokravapailla jaksoilla ja muilla vuokrakannustimilla 2,2 0,8 6 KIInteIStOIhIn Illttyvat investoinnit
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paityttya (C) 201,6 199,5 2024 2023
Konserni Yhteisyritykset Konserni Yhteisyritykset
. (ilman yhteis- (omistusosuu- (ilman yhteis- (omistusosuu-
EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) 5,5 53 yrityksid) denmukaan) Yhteensi yrityksid) denmukaan) Yhteensi
EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, % (C/A) 55 53 Hankinnat 3410 341.0 _ _
Kehityshankkeet 14,2 - 14,2 50,0 24 52,4
Sijoituskiinteistot
Investoinnit nykyisiin vuokrattaviin nelidihin 1,5 1,5 15,3 15,3
EPRA:n alkunettotuottoprosentti nousi hieman Vuokralaismuutostyst 24,1 24,1 270 27,0
EPRA:n alkunettotuottoprosentit nousivat vuoden aikana johtuen péaasiassa sijoituskiinteistéjen kaypien Aktivoidut korot 0,4 0,4 0,5 0,5
arvojen laskusta ja nettovuokratuottojen muutoksesta. Investoinnit yhteens ' 381,2 - 381,2 92,8 2,4 95,2
Oikaisu suoriteperusteisesta
kassavirtaperusteiseksi -271,1 - -271,1 1,5 0,3 1,9
Kassavirtaperusteiset investoinnit yhteensa' 10,1 - 110,1 944 2,7 97,1

' Siséltaa vain sijoituskiinteistdihin ja myytavana oleviin sijoituskiinteistsihin luokiteltuihin kiinteistoihin liittyvéat investoinnit.

Investoinnit sisaltavét seka tuloa tuottavia etta arvoa yllapitavia investointeja.
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7. EPRA Luototusaste
Osuus Osuus
olennaisista olennaisista

31.12.2024 Konserni kuten Osuus yhteis- osakkuus- Vahemmiston 31.12.2023 Konserni kuten Osuus yhteis- osakkuus- Vahemmiston
EPRALTV raportoitu Me yrityksistd Me yrityksistd Me osuus Me Yhdistetty Me EPRALTV raportoitu Me yrityksistid Me yrityksistd Me osuus Me Yhdistetty Me
Siséllytetaan Siséllytetaan
Lainat rahoituslaitoksilta 509,5 - - - 509,5 Lainat rahoituslaitoksilta 336,5 108,0 - - 4445
Yritystodistukset 9,9 - - - 9,9 Yritystodistukset 46,5 - - - 46,5
Hybridi-instrumentit 592,8 - - - 592,8 Hybridi-instrumentit 607,3 - - - 607,3
Joukkovelkakirjalainat 1576,8 - - - 1576,8 Joukkovelkakirjalainat 1442,6 - - - 1442,6
Valuuttajohdannaiset -18,0 - - - -18,0 Valuuttajohdannaiset -10,9 - - - -10,9
Nettokayttépaaoma -39,1 - - - -39,1 Nettokayttopadoma 28,9 72 - - 36,1
Vahennetain Vahennetaan
Rahat ja pankkisaamiset 358,5 - - - 358,5 Rahat ja pankkisaamiset 25,2 3,7 - - 29,0
Nettovelka (a) 22735 - - - 22735 Nettovelka (a) 24258 11,5 - - 2537,2
Omassa kaytdssa olevat kiinteistot 0,6 - - - 0,6 Omassa kaytossa olevat kiinteistot 2,4 - - - 2,4
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 3590,5 - - - 3590,5 Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo 3817,7 172,9 - - 3990,5
Myytédvana olevat sijoituskiinteistot 81,1 - - - 81,1 Myytdvana olevat sijoituskiinteistot - - - - 0,0
Aineettomat hyodykkeet 9,7 - - - 9,7 Aineettomat hytdykkeet 10,7 - - - 10,7
Rahoitusvarat 32,5 - - - 32,5 Rahoitusvarat 116,0 - - - 116,0
Varat (b) 37143 - - - 37143 Varat (b) 3946,7 172,9 - - 4119,6
LTV (a/b) 61,2 % 61,2% LTV (a/b) 61,5% 64,5 % 61,6 %

EPRA Luototusasteen merkittavin ero IFRS Luototusasteeseen on hybridijoukkovelkakirjalainojen késittely. EPRA
Luototusasteessa hybridijoukkovelkakirjalainat kasitellaan 100 % vieraana pddomana kun taas IFRS Luotoitusasteessa
ne esitetdan 100 % omana padomana. Luottoluokittajat kasittelevat hybridijoukkovelkakirjalainoja 50 % vieraana
padomana ja 50 % omana paaomana.

Liséksi EPRA Luototusaste ottaa huomioon yhtién yhteisyritysten tietyt varat ja velat, kun taas IFRS Luototusasteeseen

ne eivat sisélly.
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8. Operatiivinen (EPRA earnings) viiden vuoden tulos

Me 2024 2023 2022 2021 2020 Me 2024 2023 2022 2021 2020
Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskelman mukaan -37,9 -115,0 51 121,0 -28,0 Nettovuokratuotto 214,7 195,7 203,6 202,3 2054
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan Operatiiviset hallinnon kulut -33,2 -31,1 -28,7 -26,1 -25,9
arvoon 74,6 2003 56,5 -48,6 146,9 Operatiiviset liilketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,2 0,3 0,2 0,0 0,9
-/+ Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 79,3 23 4,3 6,5 -0,7 Operatiivinen liikevoitto 1836 164,8 175,2 1761 180,4
-/+ Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut kulut -0,1 0,3 26,7 0,4 - Operatiiviset rahoituskulut (netto) 68,0 477 470 -46.8 -46,0
;3/1:1(ﬁ?uhs?ggt?3:Ir:agnl':'ggxaar;ka;\égrs]t\z/aoggéggr%%%tsfg Iglrlmilynncgg?liilu t 8.1 -0.1 10 82 58 Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista -0,7 -4,7 -3,6 -4,0 -0,8
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatilvisista tappioista ja Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -2, -2,9 -2, -3,3 -1,8
voitoista 0,0 32,0 21,0 2.3 27,2 Operatiiviset laskennalliset verot 0,1 0,1 0,2 24 4,8
-/+ Edell4 esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot -11,1 -10,2 8,0 34,6 -14,7 Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus - - 0,0 0,0 -0,1
+/- M&&raysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristé - - 0,0 - - Operatiivinen tulos 113,0 109,6 122,6 124,4 136,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 113,0 109,6 122,6 124,4 136,6 Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -33,1 -28,9 -30,5 -24,3 -16,2
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -33,1 -28,9 -305 -24,3 -16,2 + Uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 9,6 - - - -
+ Uudelleenjirjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 9,6 - - - - Oikaistu operatiivinen tulos 89,5 80,6 92,1 100,0 120,3
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings, basic) 89,5 80,6 92,1 100,0 120,3 Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 182 316 168 285 168 011 177 033 177998
Osakeantioikaistu keskiméaardinen osakemaara, milj. kpl 182 316 168 285 168 011 177 033 177 998 Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,620 0,651 0,730 0,703 0,767
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,620 0,651 0,730 0,703 0,767 Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,491 0,479 0,548 0,565 0,676
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,491 0,479 0,548 0,565 0,676

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea my&s konsernituloslaskelmasta ylhaélta alas. Seuraavassa
taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma télla tavalla. Tama tapa esittda my0ds operatiivisen liikkevoiton
(Direct Operating Profit).
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Operatiiviset tunnusluvut

Kauppakeskukset'
Vuokrattava Taloudellinen Valmistumisvuosi
Vuokrattava liiketilojen pinta-ala, vuokrausaste / viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? m? 31.12.2024 Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Suomi
Kauppakeskukset, padkaupunkiseutu Suomi
Heikintori Espoo 9233 7005 - 1998-2021 1968
Isomyyri Vantaa 11536 8204 - 1999 1987
Iso Omena Espoo 102 036 84620 97 % 2007,2014 2001/2016,2017
Lippulaiva Espoo 55880 37769 95 % 2022-2023 2022-2023
Myyrmanni Vantaa 43537 33784 97 % 1999, 2006 1994/2016
Kauppakeskukset, muu Suomi
IsoKarhu Pori 15018 12 656 79 % 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 17016 12701 96 % 1999, 2005 1987,1993/2015
Koskikeskus Tampere 35215 30128 93 % 1999, 2003 1988/2012
Trio Lahti 46 335 27501 87 % 1999, 2007 1977,1992/2010
Kauppakeskukset, yhteensa - 335805 254 367 95 % - -
Muut kiinteistét, yhteensa - 2191 715 - - -
Suomi, yhteensa - 337996 255082 95 % - -
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Kolbotn Torg Kolbotn 18 835 16 655 100 % 2015 2008
Liertoppen Kjepesenter Lierskogen 26 504 24 486 98 % 2015 1987/1990
Linderud Senter Oslo 21148 16 395 99 % 2015 1967/2009

Stovner Senter Oslo 42703 3161 94 % 2020 1975/2016
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Vuokrattava Taloudellinen Valmistumisvuosi
Vuokrattava liiketilojen pinta-ala, vuokrausaste / viimeisin
Paikkakunta pinta-ala, m? m? 31.12.2024 Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Kauppakeskukset, muu Norja
Herkules Skien 50013 44122 97 % 2015 1969/2013
Kilden Kjepesenter Stavanger 23233 19 344 96 % 2015 1989/2015
Kremmertorget Elverum 20220 17087 76 % 2015 1979/2012
Oasen Kjgpesenter Fyllingsdalen 49 952 26 769 96 % 2015 1971/2014
Solsiden? Trondheim 14 440 13709 100 % 2015 2000
Storbyen Sarpsborg 25181 23159 82 % 2015 1999/2015
Kauppakeskukset, yhteensa - 292228 233336 95 % - -
Muut kiinteistét, yhteensa - 8126 7006 - - -
Norja, yhteensa - 300354 240342 95 % - -
Ruotsi
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 42174 25759 81% 2006 1959/1993
Kista Galleria, 100 % Tukholma 91766 58 360 89 % 2013,2024 1977,2002/ 2014
Lilieholmstorget Galleria Tukholma 41306 27199 98 % 2006 1973/2009
Akersberga Centrum Akersberga 27500 21484 N% 2005, 2015 1985/2011
Kauppakeskukset Goteborgin alue
Stenungstorg Centrum Stenungsund 35806 22425 88 % 2006 1967/2016
MéIndals Galleria MéIndal 26 337 24 222 N% 2014/2018 2018
Kauppakeskukset, yhteensa - 264 888 179 448 N % - -
Ruotsi, yhteensa - 264 888 179 448 91% - -
Tanska
Albertslund Centrum Ké6penhamina 19423 14113 96 % 2012 1965/2015
Streedet Kage 19019 17 332 96 % 2017,2018 2017,2018
Kauppakeskukset, Viro
Rocca al Mare Tallinna 57 817 56 498 98 % 2005 1998/2009
Kauppakeskukset, yhteensa - 96 259 87942 97 % - -
Muut kiinteistot, yhteensa - - - - - -
Tanska & Viro, yhteensa - 96 259 87942 97 % - -
Yhteensa - 999 497 762814 94 % - -

! Siséltaa Kista Gallerian 100 %
2 Vuokrattu kohde.
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Kéypa arvo
Keskimaarainen
markkinavuokra,
Kiinteistojen lukumaara, kpl Kaypa arvo, Me Kayvan arvon muutos, Me Keskiméaarainen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023 2024 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024
Kauppakeskukset, Suomi 9 15745 1683,9 -57,2 - - -
Muut kiinteistot, Suomi 1 3,6 4,4 -0,8 - - -
Suomi, yhteensa 10 15781 1688,3 -58,0 59 55 30,3
Kauppakeskukset, Norja 9 814,1 10771 -22,6 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 - - - - - -
Muut kiinteist6t, Norja 1 - - -0,5 - - -
Norja, yhteensa 11 814,1 10771 -23,1 6,7 6,2 21,1
Kauppakeskukset, Ruotsi? 6 902,2 610,8 19,5 - - -
Muut kiinteist6t, Ruotsi - - 6,7 - - - -
Ruotsi, yhteensa 6 902,2 617,5 19,5 6,0 5,8 25,5
Kauppakeskukset, Tanska ja Viro 3 292,9 434,8 -6,3 - - -
Muut kiinteist6t, Tanska ja Viro 1 3,1 - 0,6 - - -
Tanska ja Viro, yhteensa 4 296,0 434,8 -5,7 71 7,2 21,9
Kauppakeskukset, yhteensa 28 3583,7 3806,6 -66,6 - - -
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 6,8 11,1 -0,7 - - -
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 3590,5 3817,7 -67,3 6,2 6,0 25,4
Sijoituskiinteistoihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - 37,3 40,5 -74 - - -
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 3627,8 3858,2 -74,6 6,2 6,0 25,4
Kista Galleria, 50 % - - 173,2 - - - -
Sijoituskiinteistot t jaKista Galleria (50 %), yhteensa 31 3627,8 40314 -74,6 6,2 5,9 25,4

' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-saannésten mukaisesti.
2 31.12.2024 siséltaa Kista Gallerian 100 %
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Vertailukelpoiset kohteet

Keskiméaridinen
markkinavuokra,

Kiinteistojen lukumaara, kpl Kaypa arvo, Me Kayvin arvon muutos, Me Keskimaarainen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023 2024 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024
Kauppakeskukset, Suomi 5 1341,2 1440, -45,9 - - -
Muut kiinteist6t, Suomi - - - - - - -
Suomi, yhteensa 5 1341,2 1440,1 -45,9 6,0 5,5 32,1
Kauppakeskukset, Norja 8 794,9 842,8 -1,6 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 - - - - - -
Norja, yhteensa 9 7949 8428 -11,6 6,6 6,1 21,7
Kauppakeskukset, Ruotsi 3 452,6 4614 1,0 - - -
Muut kiinteistot, Ruotsi - - - - - - -
Ruotsi, yhteensa 3 452,6 461,4 1,0 57 5,6 30,5
Kauppakeskukset, Tanska ja Viro 2 115,0 110,8 2,9 - - -
Muut kiinteist6t, Tanska ja Viro - - - - - - -
Tanska ja Viro, yhteensa 2 115,0 10,8 29 6,4 6.4 19,1
Kauppakeskukset, yhteensa 19 2703,7 28552 -563,5 - - -
Muut kiinteist6t, yhteensa - - - - - - -
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensa 19 2703,7 2855,2 -53,5 6,1 58 26,9
Vertailukelpoisten kohteiden sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat kayttéoikeusomaisuuserat
(IFRS 16) - 36,1 40,2 -6,7 - - -
Vertailukelpoiset kohteet taseessa, yhteensa 19 2739,8 28954 -60,2 6,1 5,8 26,9
' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-saanndsten mukaisesti.
Cityconin viisi suurinta kiinteistoa’
Keskiméarainen
vuokra, Bruttovuokra- Nettovuokra- Kayvin arvon
EUR/m?/kk tuotot, Me tuotot,Me Kaypa arvo, Me muutos, Me
31.12.2024 2024 2024 31.12.2024 2024
Iso Omena 39,3 37,6 36,9 788,6 -20,6
Kista Galleria 24,8 16,7 12,2 308,4 22,4
Lilieholmstorget Galleria 37,6 15,9 15,5 306,8 34
Lippulaiva 291 15,1 14,4 297,0 -8,9
Myyrmanni 27,5 10,7 10,9 204,0 -8,4
Viisi suurinta kohdetta, yhteensa 32,0 95,9 89,8 1904,8 -12,2

1 Siséltaa Kista Gallerian 100 % ja IFRS 16 omaisuuserat
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Vuokratuotot toimialoittain, %'

S Citycon Taloudellinen katsaus Tilinpaatos
Keskivuokra'
Vuokra- Vuokra-
sopimusten sopimusten
keskimadrdinen keskimairainen
jaljella oleva jaljella oleva Keskimaadrdinen Keskimairiinen
voimassaolo- voimassaolo- vuokra, vuokra,
aika, vuotta aika, vuotta EUR/m?/kk EUR/m?/kk
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Suomi 4,1 45 28,6 279
Norja 2,9 2,9 21,5 20,9
Ruotsi 24 25 25,1 23,7
Tanska & Viro 34 34 23,1 23,1
Yhteensa 3,3 3,5 25,0 24,0

' Sisaltaa Kista Gallerian 100 %

Vuokratuotot liilketoimintayksikoittain'

Bruttovuokratuotot, Me

Nettovuokratuotot, Me

Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa
Paivittaistavarat 27,0 13,2 15,0 21,6 19,8
Muoti ja asusteet 14,9 20,7 17,1 23,4 17,8
Koti ja urheiluvarusteet 10,8 24,0 11 21,3 15,4
Palvelut ja toimistot 15,5 16,8 16,9 10,2 15,7
Kahvilat ja ravintolat 1,9 8,1 13,3 7.7 10,8
Kosmetiikka ja apteekit 6,8 10,4 10,4 741 8,7
Hyvinvointi 3,8 55 8,2 3,2 5,3
Erikoisliikkeet 3,2 1,2 1,2 3,2 2,1
Asunnot ja hotellit 4,5 - 58 - 3,2
Vapaa-aika 1,6 0,2 0,8 2,4 11
Yhteensi 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

! Sisdltaa Kista Gallerian 100 %

Kymmenen suurinta vuokralaista'

Osuus vuokratuotoista 31.12.2024 voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan, %

S Group 55%
Kesko Group 51%
ICA Group 2,3%
Varner Group 2,3%
NorgesGruppen 1,7%
Coop 1,6 %
Lindex Group 1,5%
SATS 1,4 %
Normal 14 %
Tryg Forsikring 1,3%
Yhteensa 242 %

2024 2023 2024 2023

Suomi 84,5 81,6 80,9 76,4

Norja 65,4 67,7 60,5 62,5

Ruotsi 52,5 338 42,4 27,8

Tanska & Viro 33,0 32,2 30,9 29,3

Muut - - 0,0 -0,4

Sijoituskiinteistot, yhteensa 235,4 215,3 214,7 195,7
12024 sisaltaa Kista Gallerian 100 %

Vuokraustoiminta, sijoituskiinteistét!

Vuokra- Keskiméaardinen

sopimusten Vuokrattu vuokra,

lukumaara pinta-ala, m? EUR/m?/kk

31.12.2023 4153 983733 24,0

Alkaneet vuokrasopimukset 1222 200 342 20,2

Paattyneet vuokrasopimukset 1544 293406 234

Ostot - - -

Muut muutokset - 438 -

31.12.2024 3831 891107 25,0

' Sisaltaa Kista Gallerian 100 %

! Sisaltaa Kista Gallerian 100 %
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Kaynnissa olleet kehityshankkeet

Valmistuneet kehityshankkeet Q1-Q4/2024

Toteutuneet brutto-investoinnit
Sijainti Pinta-ala ennen/jilkeen, m? 31.12.2024 mennessa, Me Valmistuminen

Barkaby, asunnot’ Tukholma, Ruotsi -/12 950 66,9 2024

1 Citycon myi kohteen joulukuussa 2024 samanaikaisesti kun se osti kohteen rakennuttajalta
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Riskit jariskienhallinta

Cityconin riskienhallinnan tavoite on varmistaa,
etta liiketoiminnan tavoitteet saavutetaan. Tama
tehdaan tunnistamalla ja arvioimalla tavoitteiden
saavuttamista vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niita ja valttamalla, siirtamalla tai

rajoittamalla riskeja mahdollisuuksien mukaan.

Riskienhallinnan periaatteet

Citycon altistuu erilaisille riskeille liiketoiminnassaan.
Liiketoimintaa ei voi harjoittaa hyvaksymatta tiettya
riskitasoa, ja odotettavissa olevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskienhallinta vahentaa
riskien toteutumisen todennakdisyytta ja lieventaa
toteutuneen riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla riskeilla
ja uhilla ei ole pelkastaan mahdollisia negatiivisia
vaikutuksia, vaan ne voivat kehittyd myds suotuisasti,
tai mikali tehokkaisiin ennakoiviin toimiin ryhdytaan, ne
voidaan kaantda mahdollisuuksiksi Cityconille.

Hallitus maarittaa Cityconin strategisen suunnan ja
vastaa yhdessa johtoryhman kanssa strategisten
riskien pitkdn aikavalin yleisesta hallinnasta. Eri
toiminnot hallinoivat operatiivisia riskeja, taloudellisia
riskeja ja vahinkoriskeja osana operatiivista johtamista.
Jokaisessa yksikdssa on nimetty kyseisen alueen riskien
vastuuhenkild, joka vastaa riskien raportoimisesta,
rajoittamissuunnitelmista sek& suunnitelmien
toteuttamisen seurannasta.
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Hallinnointi

Riskiraportointi

Riskinhallinta
osana johtoryhmén jatkuvaa
operatiivista johtamista
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Riskien raportointi

Riskienhallinta- ja raportointiprosessi kattaa tarkeimpiin
liiketoimintaan ja prosesseihin liittyvien riskien
tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajoittamisen

ja seurannan. Prosessi siséltaa tunnistettujen riskien
olemassa olevien hallintatoimien arvioinnin ja uusien
riskienvahentamistoimien suunnittelun. Tavoitteena on
parantaa riskienhallintaa jatkuvasti.

Riskiraportoinnissa kootaan yhteen riskitiedot ja
vastaavat riskienhallintatoimet konserninlaajuiseen
riskirekisteriin. Riskinohjauskomitea vastaa riskien

raportointiprosessista ja arvioi, mitka riskit esitetaan
vuosittain Cityconin hallitukselle, jotta yhtion
merkittavista riskeistd voidaan keskustella ja
tiedottaa. Tama tehdaan budjetoinnin yhteydessa,
jotta riskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin. Jokaisen
riskin merkityksen arvioimiseksi maaritellaadn

riskiin liittyva arvioitu tappio sen toteutuessa seka
todennéakoisyys riskin toteutumiselle. Nain myds
parannetaan riskien vertailtavuutta. Myos edellisen
vuoden aikana toteutuneet riskit arvioidaan ja
raportoidaan.

Liiketoiminta ja liilketoiminnot

» Operatiivinen toiminta
+ Vuokraus

+ Liiketoiminnan kehitys
- Kiinteistokaupat

+ Kiinteistokehitys

- Raportointi ja laskenta

- Verot

- Rahoitus

- Rahoitusriskin hallinta

- Viestinta ja sijoittajasuhteet
- Lakiasiat

< IT

Kiinteistojen arvo - HR

Vakuutukset

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien siirtdmiseksi
Cityconilla on kattava vakuutussuoja konsernin
liiketoiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen,
korvausvaatimusten ja -vastuiden varalta. Kiinteistot
on vakuutettu taysarvovakuutuksella, joka siséltaa
myds keskeytysvakuutuksen ja vastuuvakuutuksen.
Cityconilla on my6s muita tavanomaisia vakuutuksia.
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Riski ja vaikutus
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Riskinhallintatoimet

Vuokraus

- Yhtion liiketoiminta-alueiden taloudellinen kehitys vaikuttaa kuluttajien luottamukseen, mika voi vaikuttaa liiketilojen

kysyntdan. Tama voi laskea vuokratasoa tai kasvattaa tilojen vajaakdyttéastetta. Myds luottotappioiden riski voi kasvaa ja
liikevaihtoperusteinen vuokratuotto laskea.

- Pitkittyneelld korkealla inflaatiolla ja kohonneilla energiakustannuksilla voi olla negatiivinen vaikutus kuluttajien ostovoimaan,

joka saattaisi lisata vuokralaistemme konkurssiriskia ja heikentéisi heidan kykya maksaa vuokraa, mika voisi puolestaan
kasvattaa Cityconin vajaakayttoastetta ja heikentaéa Cityconin tulosta.

- Kasvava verkkokauppa vaikuttaa kuluttajien kayttaytymiseen ja paikallisesti lisdadntynyt kilpailu saattaa my0s vaikuttaa

liiketilojen kysyntaan ja aiheuttaa painetta vuokratasoihin tai aineuttaa alhaisempia kayttdasteita, etenkin vihemman
urbaaneissa kohteissa.

- Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen liikenteen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin paivittaistavaravetoisiin

kauppakeskuksiin on osoittautunut kestavyytensa monissa eri markkinasuhdanteissa. Sen ansiosta kassavirta ja kayttdaste

ovat tasaisia ja luottotappiot vahaisia jopa laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventda myds kasvavan verkkokaupan kielteisia

vaikutuksia.

Suurin osa yhtion omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+luottoluokituksen maissa, mika pienentéa vahittaiskaupan alaan vaikuttavan

merkittdvan taantuman riskia.

- Citycon seuraa ja arvioi vuokralaisia jatkuvasti tunnistaakseen mahdolliset riskivuokralaiset seka vaatimalla vuokralaisilta vuokra
vakuudet.

- Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla vuokraukseen ja Pohjoismaisen strategian avulla ja riskivuokralaisten osuutta on
vahennetty aktiivisesti.

Kiinteistonkehitys
jakiinteistokaupat

+ Suunnitellut keskuksien divestoinnit voivat viivastya heikon markkinatilanteen johdosta seka toissijaisten kohteiden matalasta

likviditeetista johtuen.

- Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia tai viivastyksia odottamattomien

haasteiden takia.

Uusien liiketilojen kysynnén laskusta voi seurata vuokrausasteen lasku tai suunnitelmia alhaisempi vuokrataso uusissa
kohteissa.

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetdan suhteellisen alhaisena eika tonttivarantoa pideta.

+ Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamalla, huolellisella hankkeiden kustannusten seurannalla ja solmimalla tarvittaessa
sopimuksia, joissa maaritetaan hintakatto.

- Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokrausvaatimuksilla ennen hankkeen aloittamista ja tekemélla sopimukset keskeisim-

pien ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen alkuvaiheessa seka toteutetaan hyvaksi osoittautuneissa kauppapaikoissa, joilla on

vahva, kasvava vaestopohja.

Operatiivinen
toiminta

+ Suuronnettomuus, jarjestelmien hairiétilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata asiakkaiden ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta,

mika johtaisi kuluttajaluottamuksen heikentymiseen, tulonmenetyksiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.

- Riski kasvaneista kiinteistojen hoitokuluista (esimerkiksi huolto, energia, turvallisuus ja vartiointikustannukset). Joissakin

vuokrasopimuksissa hoitokulujen muuttuminen ei vaikuta vuokralaisen maksamaan vuokraan. Tall6in inflaation ylittava
hoitokulujen nousu heikentaisi Cityconin kannattavuutta. Kasvavat hoitokulut voivat myds heikentaa vuokralaisten
vuokranmaksukykya silloin, kun Citycon siirtda kasvaneet kustannukset vuokralaisten maksettavaksi.

- Uudesta pandemiasta johtuvat hallituksen asettamat rajoitukset voivat uhata kavijamaaria ja vuokralaisten kykyéa harjoittaa

liiketoimintaa.

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskié pienennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus ja tapaturmamenettelyilla
seka henkiléston kriisivalmiusharjoituksilla.
- Yhtién vakuutussuoja on kattava.

- Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen nousun vaikutuksen tekemalld jaetun vuokran malliin perustuvia sopimuksia mahdolli-
suuksien mukaan seka laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen mukaisesti.

+ Hankinnat toteutetaan tehokkaasti ja keskitetysti, kustannuksia seurataan ja kauppakeskusten kuluja vertaillaan keskenaan.

- Energian hinnankorotusten riskin pienentédmiseksi sdhkéhinnat on méaritetty kiinteiksi yhtion suojausperiaatteiden mukaisesti
seka toteutettu energiatehokkuutta parantavia toimia.

Kiinteistdjen arvo

« Kiinteistdjen arvo voi laskea monista syisté: heikentynyt taloudellinen ymparisté vaikuttaa kuluttajien ostovoimaan,

muuttunut kilpailu ja kuluttajien ostokayttdytymisen muuttuminen kohti verkkokauppaa, rahoituksen vahentynyt saatavuus ja
kustannusten nousu sekd muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus.

+ Vaikka moniin kiinteistdjen arvoon yleisella tasolla vaikuttaviin tekijoihin ei voi vaikuttaa, Citycon pyrkii vaikuttamaan markkina-

arvoon aktiivisella kauppakeskusjohtamisella ja kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy vahvoilla kasvualueilla sijaitseviin urbaaneihin paivittéistavara- ja palveluvetoisiin

kauppakeskuksiin. Taman ansiosta kiinteistdomaisuuden arvostus on sailynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.

- Cityconin maantieteellinen sijainti viidessa korkean luottoluokituksen maassa hajauttaa maakohtaista riskia ja pienentaa kiinteisto-
jen arvostusvaihteluiden riskia.

Ympéristo + Ympaéristondkodkulmat, asiakkaiden odotukset tai lainsdddantd voivat asettaa rajoituksia tai vaikuttaa Cityconin liilketoimintaan, + Suurten hankkeiden yhteydessa tehdéan ymparistdvaikutusten arviointi.
maankayttoon ja rakentamiseen. B - Citycon varmistaa energiainvestointien, sisdisten hallintakayténtojen, vinredn energian ostolla ja tuotannolla seka ulkoisten
- Esimerkiksi ilmastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaymparist66n. Adrimmaiset sddolosuhteet standardien ja sertifiointien avulla, etta sen kiinteistéissa noudatetaan ymparistosaannoksia.
ja lainsdadanto liittyen ilmastonmuutoksen lieventédmiseen ja siihen mukautumiseen voivat esimerkiksi liséta energia-, yllapito - Kestavan kehityksen strategia selkeilld lyhyen ja pitkén aikavélin tavoitteilla.
ja korjauskuluja.
Ihmiset + Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti henkilosto6n, joten yksi keskeisista riskeista - Citycon katsoo hyvén johtamisen pienentavén olennaisesti inmisiin liittyvia riskeja ja painottaa vahvasti tavoitteiden asettamista ja
on yhtidn epdonnistuminen oikeanlaisen henkildstén houkuttelemisessa, kehittamisessa ja selvien roolien ja tavoitteiden tulosjohtamista, osaamisen kehittédmisté, urakehitysta seka avainhenkildiden sitouttamista.
madrittelemisessa.
Rahoitus + Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta joukkovelkakirjalainaa kilpailukykyisin ehdoin, mutta pankkien tai sijoittajien - Cityconilla on konservatiivinen, mutta aktiivinen, pitkaaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoituspolitiikka, vahva tase ja 70-90

rahoitushalukkuus voi kuitenkin laskea luottoluokituksen alenemisen seurauksena, rahoitusmarkkinoiden lisdantyneesta
epavarmuudesta, tiukentuneesta saantelysta tai muusta syysta, joka voi vaikuttaa velkarahoituksen saatavuuteen ja
rahoituskustannuksiin.

+ Markkinakorkojen pysyessa nykyisellé korkealla tasolla nostaa tdma merkittavasti Cityconin rahoituskustannuksia

tulevaisuudessa.

prosenttia velasta sidottuna kiinteisiin korkoihin, jolla vdhennetdan koronnousuun liittyvié vaikutuksia.
- Standard & Poor’sin (BBB-) investointitason luottoluokitus tukee rahoituksen saatavuutta ja pienentaneet sen kustannuksia lisda.
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Listaus

Markkinapaikka Nasdaq Helsinki
Listattuna vuodesta 1988
Kaupankayntivaluutta euro

Segmentti Suuret yhtiét / Large Cap
Toimialaluokka Financials

Toimiala Real Estate Operating Companies
Kaupankayntitunnus CTY1S
ISIN-koodi FI4000369947

Osakkeet ja osakepaioma

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq Helsinki Oy:ssa.
Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin osakkeella on
yksi aani yhtibkokouksessa ja oikeus yhta suureen
osinkoon. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Vuoden 2024 lopussa Cityconin osakkeiden lukumaara
oli yhteensa 184 231 295. Yhtién osakekannan
markkina-arvo vuoden 2024 lopussa oli 0,6 miljardia
euroa (paatoskurssi 3,22 euroa).

Vuoden 2024 aikana Cityconin osakkeiden vaihto
Helsingin pérssissa oli noin 75,5 miljoonaa osaketta.
Keskimaarainen paivavaihto oli 300 778 osaketta eli
keskimaarin noin 1,2 miljoonaa euroa.

Tilinpaatos

Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien maara oli vuoden
2024 lopussa 25 660 (27 738). Hallintarekisterdityjen
sijoittajien omistuksessa oli vuoden 2024 lopussa 67,7 %
osakkeista (70,2 %). Cityconin ulkomainen omistuspohja
on yksi Helsingin p&rssin suurimpia.

Suurimmat osakkeenomistajat
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat Euroclearin
rekisterin mukaan on listattu alla olevassa taulukossa.

Yhteensd G City Ltd. ja sen kokonaan omistama
tytaryhtio Gazit Europe Netherlands BV omistavat
49,54 % yhtion kaikista osakkeista ja dénista

(91259 016 osaketta 31.12.2024) . Suurin osa heidan
osakeomistuksestaan on hallintarekisterdity. Ylla oleva
osakeomistus sisdltda myos heidén suoran omistuksen,
joka on mainittu edelld olevassa taulukossa.

Osinkojen jakaminen

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

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan pddoman
palautuksen maara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta.
Yhtion nykyisten osakkeiden kokonaisméaéaran

(184 231 295) perusteella valtuutuksen johdosta yhtio
voisi siis jakaa yhteensé enintaan noin 55 269 389
euroa padomanpalautusta.
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Osakkeen kurssikehitys ja vaihto
Osakkeiden lukumaéara, tuhatta euroa
2500 6
2000
5
1500
1000
4
500 = Cityconin osakekurssi
0 3 Cityconin osakkeen vaihto
Tammikuu 2024 Joulukuu 2024
Osakekurssi ja -vaihto
2024 2023 2022 2021 2020
Vaihdettuja osakkeita’ 1000 x 75495 61626 84 382 94 293 68 046
Vaihtuvuus % 41,0 35,8 50,2 56,0 38,2
Ylin kurssi' EUR 5,21 7,01 7,57 8,18 9,99
Alin kurssi' EUR 3,13 4,89 5,96 6,67 5,22
Keskikurssi' EUR 4,03 5,93 6,81 7,37 7,19
Pa&toskurssi' EUR 3,22 5,20 6,26 7,00 7,93
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa Me 592,9 8944 1050,9 1179,5 1411,5
Osakkeiden maara, kauden lopussa 1000 x 184 231 171994 168 009 168 499 177 999

' Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistamisen mukaisesti.
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2024

Tilinpaatos

Osakkeet %
Keskindinen Elédkevakuutusyhti6 llmarinen 13299139 7%
G city Ltd* 4882174 3%
Valtion Elakerahasto 1400 000 1%
Keskinainen Tybeldkevakuutusyhtio Elo 1340 000 1%
OP-Henkivakuutus Oy 836 686 0%
Zeroman Oy 816 666 0%
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy 623 867 0%
Pakkanen Mikko Pertti Juhani 500 000 0%
Sr eQ Pohjoismaat Pienyhtio 493 624 0%
Rantalainen-Yhtiét Oy 450 000 0%
10 suurinta yhteensa 24 642156 13%
Hallintarekisteroidyt osakkeet 124 692 914 68 %
Muut 34 896 225 19%
Yhteensa 184 231295 100 %
! Kyseessa on Gazitin ei hallintarekisteroity omistus. Yhteensa G City Ltd. ja Gazit Europe Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n kokonaan omistama tytaryhtio)
omistavat 49,54 % yhtion kaikista osakkeista ja aanista (91 259 016 osaketta 31.12.2024)
Omistusjakauma ryhmittain 31.12.2024
Omistajien lukumaira % Osakemaara, kpl %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 33 0% 119 994 319 65 %
Yritykset 1074 4% 7509024 4%
Kotitaloudet 24 343 95 % 25631149 14 %
Julkisyhteisot 5 0% 16 110 647 9%
Ulkomaat 66 0% 13083273 7%
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 129 1% 1902 883 1%
Yhteensa 25650 100 & 184 231295 100 %
Omistukset osakkeiden maaran mukaan 31.12.2024
Osakkeita, kpl Omistajien lukumaara % Osakemaara, kpl %
1-100 8378 33% 365 835 0%
101-1000 12 262 48 % 4883243 3%
1001-10 000 4489 17 % 12 818 912 7%
10 001-100 000 487 2% 12101367 7%
100 001-1000 000 36 0% 10 625 624 6%
1000 001 + 8 0% 143 436 314 78 %
Yhteensa 25660 100 % 184 231295 100 %

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen alkuun asti.

15.11.2024 tiedotetun mukaisesti Citycon Oyj:n

hallitus on yksimielisesti paattanyt olla kayttamatta
valtuutustaan, eiké osinkoa tai padomanpalautusta jaeta
vuonna 2025. Paatos on tehty yhtion pitkan aikavélin
taloudellisen vakauden parantamiseksi seké taseen ja
luottokelpoisuuden vahvistamiseksi.

Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2024
Yhteensa G City Ltd. (entinen Gazit-Globe Ltd.) ja Gazit
Europe Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n kokonaan
omistama tytaryhti¢) omistavat 49,54 % yhtion
kaikista osakkeista ja danista (91259 016 osaketta
31.12.2024). Suurin osa heidan osakeomistuksestaan
on hallintarekisteroéity. Ylla oleva osakeomistus sisédltéda
my0s heidan suoran omistuksen, joka on mainittu

alla olevalla listalla. Lisatietoja G City Ltd.:n ja Gazit
Europe Netherlands BV:n omistuksista saatavilla yhtion
nettisivuilta citycon.com/fi/sijoittajat/suurimmat-
osakkeenomistajat

& Taloudellinen katsaus 2024
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Tunnusluvut ja taloudellinen kehitys viidelta vuodelta

Laskentakaava 2024 2023 2022 2021 2020 Laskentakaava 2024 2023 2022 2021 2020
Tuloslaskelman tiedot Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Bruttovuokratuotto 2354 215,3 222,3 222,2 2243 Omavaraisuusaste, % 1 43,3 474 51,8 52,0 46,4
Nettovuokratuotto Luototusaste, % (LTV)? 2 47,3 46,3 414 40,3 46,9
Suomi 80,9 76,4 68,6 66,5 66,2 Oman pdaoman tuotto, % (ROE) 3 -2,7 -7,5 0,3 6,6 0,0
Norja 60,5 62,5 78,9 77,8 741 Sijoitetun padoman tuotto, % (ROI) 4 0,7 -1,9 1,5 4.8 2,8
Ruotsi 42,4 27,8 30,4 32,0 39,0 Quick ratio 5 4,8 0,2 0,7 2,6 0,7
Tanska & Viro 30,9 29,3 26,0 26,0 26,0 Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 382,3 95,9 177,0 2241 3444
Muut 0,0 -0,4 -0,3 0,0 0,1 %-osuus bruttovuokratuotosta 162,4 445 79,6 100,9 153,5
Nettovuokratuotto yhteensa 214,7 195,7 203,6 202,3 2054
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,3 0,0 -26,5 -0,4 0,9 Osakekohtaiset tunnusluvut
Liikevoitto/-tappio 29,8 -38,0 87,7 217,8 34,1 Tulos/osake, euroa 6 -0,40 -0,70 -0,15 0,55 -0,25
Tulos ennen veroja -47,0 -122,3 15,1 156,5 -45,7 Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 -0,40 -0,70 -0,15 0,54 -0,25
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos -37,9 -115,0 53 121,0 -28,0 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,71 0,75 0,59 0,72 0,71
Oma pddoma/osake, euroa 9 10,09 11,56 13,75 14,80 12,17
Tasetiedot P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 - - - - -
Sijoituskiinteistot 36278 3858,2 4040, 4189,2 4152,2
Lyhytaikaiset varat’ 41,3 994 135,9 145,0 77,8 Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa* 0,30 0,50 0,50 0,45 0,49
Oma paédoma 1858,5 19875 2310,3 2489,5 2166,0 Osakekohtainen osinko, euroa* - - - 0,05 0,05
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 1265,7 1380,1 1618,8 1800,1 1818,6 Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman palautus
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0 0,3 0,2 yhteens&/osake, euroa* 0,30 0,50 0,50 0,50 054
Korolliset velat 21315 18644 1807,7 18785 21212 Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % n - - - 916 -
Velat yhteensa 24446 22209 21505 23135 2514,0 Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 9,3 9,6 8,0 71 6,8
Oma péGoma ja velat yhteensa 4303, 42084 44607 48030 4680,0 Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000 kpl)® 182 316 168 285 168 011 177 033 177 998
Osakeantioikaistu osakemaéara tilikauden lopussa (1000 kpl)® 184 231 171994 168 009 168 202 177 999
Keskusten lukum&aara? 31 34 34 37 4
' Vuoden 2023 lyhytaikaiset varat on oikaistu uudelleenluokittelemalla joulukuussa 2022 myytyyn keskukseen liittyva 17,1 miljoonan euron kauppahintasaaminen .
pitkdaikaisesta saamisesta lyhytaikaiseksi saamiseksi sen erdantyessa vuoden 2024 lopussa. Aiemmin raportoitu luku vuodelle 2023 oli 82,3 miljoonaa euroa. Operatiiviset tunnusluvut
2 Kista Galleria 50 % ei sisélly vuosien 2020-2023 lukuihin. Taloudellinen vuokrausaste, %2 i3 941 94,9 94,5 93,4 93,9

3 Vuoden 2021 LTV luku muuttunut johtuen korjauksesta IFRS 16 varojen esittdmisessa. Aiemmin raportoitu luku vuodelle 2021 oli 40,7. . . K R

4 Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta hallitus valtuutetaan paattamaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m* 999 497 1011490 1013390 1059090 1136390
perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padédoman palautuksen maéra on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Henkil6sto tilikauden lopussa 164 234 251 251 246
Yhtién nykyisten osakkeiden kokonaismééaran (184 231 295) perusteella valtuutuksen johdosta yhti6 voisi siis jakaa yhteensa enintaén noin 55 269 389
euroa padomanpalautusta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. 15.11.2024 tiedotetun mukaisesti Citycon Oyj:n hallitus
on yksimielisesti paattanyt olla kayttamatta valtuutustaan, eiké osinkoa tai padomanpalautusta jaeta vuonna 2025. P4atos on tehty yhtion pitkan aikavalin
taloudellisen vakauden parantamiseksi seka taseen ja luottokelpoisuuden vahvistamiseksi.

5 Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaéra pois lukien yhtion hallussa olevat omat osakkeet.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.
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Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

1) Omavaraisuusaste, %

2) Luototusaste -% (LTV)

3) Oman padoman tuotto-% (ROE)

4) Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

5) Quick ratio

6) Tulos/osake, euroa'

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa’

Oma padoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - rahat ja pankkisaamiset

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + myytavana olevat omaisuuseréat + osuudet
yhteisyrityksissa — Sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16)

Tilikauden tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma (tilikauden keskiarvo) - korottomat velat (tilikauden keskiarvo)

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tilikauden keskiméaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

' Osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion omistajille kuuluvasta tilikauden tuloksesta vahennetéan hybridilainan transaktiokulut ja lainan korot
kirjaamishetkesté riippumatta (korot kirjataan sen perustella, milloin velvoite niiden maksuun syntyy). Lisdksi tunnuslukua laskettaessa huomioidaan
voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

X100

X100

X100

X100

X100

X100

8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
osake, euroa

9) Oma pdadoma / osake, euroa

10) P/E luku (hinta/voitto -suhde)

11) Osinko ja pddoman palautus
tuloksesta, %

12) Efektiivinen osinko- ja
padomanpalautustuotto, %

13) Taloudellinen vuokrausaste, %

& Taloudellinen katsaus 2024

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma pdadoma

Osakkeiden lukumaéara tilinpaatéspaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja padomanpalautus

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja pddomanpalautus

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen
bruttovuokratuotto

X100

X100

X100

X100
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Me Liite 2024 2023 Me Liite 2024 2023
Bruttovuokratuotto 1.2. 235,4 215,3 Tilikauden tulos -37.9 -115,0
Yllapito- ja palvelutuotot 1.3. 85,9 74,7 Muut laajan tuloksen erét
Hoitokulut 14. -104,5 -92,8 Erat, jotka saatetaan myéhemmin siirtda tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -2,1 -1,6 Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 3.2. 0,2 -3,4

Nettovuokratuotto 11. 214,7 195,7 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Hallinnon kulut 15. -33,2 -31,1 Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13,17. 2.3 00 ﬁ”“tta'f_ursfi"?“it/ -tappiot e ——— -3 -517
gr?/tct)g\r/]mtot/ -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan o1, 746 2003 tulzzsgislfui:g;:z;i a saatetaan myGhemmin siirtda -30,9 -55,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 11,5.1. -79,3 -2,3 Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -30,9 -55,0

Liikevoitto/-tappio 208 -38,0 Tilikauden laaja tulos -68,8 -170,0
Rahoitustuotot 76,5 87,7
Rahoituskulut 1527 1353 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 32. -76.1 -47.7 Emoyhtion omistajille -68,8 -170,0

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4, -0,7 -36,7 Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0.0

Tulos ennen veroja -47,0 -122,3
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 44. -2 -2,9 Liikevoiton muutos
Laskennalliset verot 4.2, 11,2 10,3 Operatiivinen tulos kasvoi vuonna 2024 Me o

Tuloverot 9,2 74 Nettovuokratuotto kasvoi vuonna 2024 johtuen © %

Tilikauden tulos -37,9 -115,0 pasasiassa Kista Galleria -kauppakeskuksen jljells $ o W I

olleen 50 % osuuden hankinnan my6ta helmikuussa ; -

Tilikauden tuloksen jakautuminen 2024. Liikevoitto oli 29,8 miljoonaa euroa positiivinen. S
Emoyhtién omistajille -37,9 -115,0 o !

Maraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 Vuoden 2024 tilikauden tulokseen vaikuttivat &
— - korkeammat rahoituskulut 2023 1 2 3 4 5 2024

E:r:ghtmn omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu osakekohtainen Kokonaisuudessaan Cityconin taloudelliseen tulokseen
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. -0,40 -0.70 vaikuttivat sijoituskiinteistéjen kayvan arvon tappio 74,6 1 Nettovuokratuoton muutos
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 18. -0,40 -0,70 miljoonaa euroa seké vuoden aikana tehdyt divestoinnit 2 Hallinnon kulujen muutos

' Tunnusluku siséltaa hybridilainan maksetut seka kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot seké voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

yhdessa kasvaneiden rahoituskulujen kanssa.

3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
4 Kayvan arvon voittojen/tappioiden muutos
5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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Konsernitase, IFRS
Me Liite 31.12.2024 31.12.2023 Me Liite 31.12.2024 31.12.2023
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkdaikaiset varat Oma padgoma 3.1
Sijoituskiinteistot 2.1. 36278 3858,2 Osakepdioma 259,6 259,6
Liikearvo 5.2. 89,9 11,4 Ylikurssirahasto 1311 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 24. 34 72,4 Arvonmuutosrahasto -1,3 -1,4
Aineettomat hyodykkeet 4.3. 9,7 10,7 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 589,4 596,8
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 0,6 24 Muuntoerot -271,1 -240,0
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 16,4 16,5 Kertyneet voittovarat 558,0 634,1
Johdannaissopimukset 3.6. 30,0 37,2 Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma yhteensa 1265,7 1380,1
Muut pitk&vaikutteiset varat’ 3.9. 32,9 0,4 Hybridilaina 3.1 592,8 607,3
Pitkiaikaiset varat yhteensa' 3810,7 4109,0 Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 1858,5 1987,5
Myytivana olevat omaisuuserat 2.2. 81,1 0,0
Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset varat Lainat 3.3,34. 2110,7 1502,8
Johdannaissopimukset 3.6. 6,5 0,1 Johdannaissopimukset 3.3,3.6. 12,7 22,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 41, 0,3 0,6 Laskennalliset verovelat 4.2. 208,4 2478
Myyntisaamiset ja muut saamiset’ 3.3.,4.4. 46,1 734 Muut velat 3.3. 0,2 0,2
Rahavarat ja pankkisaamiset 3.8. 358,5 25,2 Pitkaaikaiset velat yhteensa 23319 1773,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa’ 411,3 994
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensa 4303,1 42084 Lainat 3.3.,34. 20,8 361,6
' 31.12.2023 tase on oikaistu uudelleenluokittelemalla joulukuussa 2022 myytyyn keskukseen liittyvé 17,1 miljoonan euron kauppahintasaaminen pitk4aikaisesta Johdannaissopimukset 33.,36. 3.9 53
saamisesta lyhytaikaiseksi saamiseksi sen erdéntyessa vuoden 2024 lopussa. Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 41. 1,8 2.4
e . Ostovelat ja muut velat 3.3.,4.5. 86,2 78,3
:A/earat Sema paaoma ja velat Lyhytaikaiset velat yhteensa 12,6 4475
Velat yhteensa 24446 22209
5000 Muut lyhytaikaiset varat 5000 Oma padoma ja velat yhteensi 43031 42084
Rahavarat ja pankkisaamiset
4000 Myytéavana olevat 4000
omaisuuserat Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo laski
3000 e 3000 o v . C s . R . . .
Muut pitk&aikaiset varat Muut lyhytaikaiset velat Sijoituskiinteistdjen tasearvoa laskivat kdyvéan arvon tappiot 74,6 miljoonaa euroa, valuuttakurssien muutokset
2000 Liikearvo 2000 Muut pitkéaikaiset velat 70,2 miljoonaa euroa seka siirrot myytévana olevien omaisuuserien ryhméaan 411,1 miljoonaa euroa, investoinnit
1000 Osuudet osakkuus- ja 1000 Laskennalliset verovelat ja hankinnat puolestaan nostivat tasearvoa 321,3 miljoonaa euroa. Citycon hankki jaljella olleen 50 %
yhteisyrityksisté Lainat osuuden Kista Galleria -kauppakeskuksesta helmikuussa 2024, minka jalkeen Kista Galleria on konsolidoitu
0 @ Ssioituskiinteistt 0 @ Oma patioma kokonaisuudessaan konsernin lukuihin kasvattaen konsernin varoja ja velkoja.

2024 2023 2024 2023
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS
Me Liite 2024 2023 Me Liite 2024 2023
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Tulos ennen veroja -47,0 -122,3 Poistot ja arvonalennukset 15.,4.3. 2,9 3,0
Oikaisut 233,1 290,3 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon 2.1 74,6 200,3
Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta 186.,1 168,0 Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 11,5.1. 79,3 2,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4, 13,0 0,1 Rahoitustuotot 3.2 -76,5 -87,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5, -10,1 5,7 Rahoituskulut 3.2. 152,7 135,3
Kayttépddoman muutos 2,9 58 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4. 0,7 36,7
Liiketoiminnan rahavirta 189,0 173,8 Osakeperusteiset maksut 1.6. -0,6 1,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -63,0 -51,0 Muut oikaisut 0,1 -1,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 5,8 1,7 Yhteensa 233,1 290,3
Maksetut valittomat verot -2,2 2.4
Liiketoiminnan nettorahavirta 129,6 126,8 Me Liite 2024 2023
Investointien rahavirta Liiketoiminnan nettorahavirta 129,6 126,8
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat véhennettyna Keskimaarainen osakemaara (1 000) 182 316 168 285
hankintahetken rahavaroilla 21,2.2,51 627 - Liiketoiminnan nettorahavirta/osake 0,71 0,75
Investoinnit sijoituskiinteistihin 21.,2.2. -48,1 -94.4
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 24.,43. -1,0 -2,3 . L. . . . .
Sijoituskiinteistsjen ja tytaryritysten myynnit 22.51. 299.9 04 Lglketo_lmmngp_nettorahawrta kasyon hieman viime vygd.esfa. 129:6 n.‘llllj.(.)(.)na.a.l.‘l euroon _ _

T " Citycon investoi tilikauden aikana 110,8 miljoonaa euroa hankintoihin ja sijoituskiinteistoihin, sisaltden Kistan hankinnan ja samana
Investointien nettorahavirta 1881 -97:1 paivana eteenpéin myydyn Ruotsin asuinkiinteistékohteen hankintahinnan. Investoinnit seka lainojen takaisinmaksu rahoitettiin
Rahoituksen rahavirta pagosin liketoiminnan rahavirralla ja sijoituskiinteistdjen myynneilld. Osakekohtainen liketoiminnan nettorahavirta laski 0,71

Lyhytaikaisten lainojen nostot 34. 256,1 3573 euroon johtuen vuoden 2024 aikana toteutetuista suunnatuista osakeanneista, joissa laskettiin liikkeelle yhteensa 12,2 miljoonaa
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. -800,5 -433,8 uutta osaketta. Vuoden 2024 aikana, Citycon laski liikkeelle kaksi joukkovelkakirjalainaa, yhteensé 750 miljoonaa euroa. Naiden
Pitk&aikaisten lainojen nostot 3.4. 641,6 405,3 tuotot kaytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun, 310 miljoonaa euroa EUR joukkolainaan ja 193 miljoonaa euroa NOK
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4. -29,9 -257,5 joukkolainoihin.
Hybridilainan takaisinmaksut 3.1. - -39,2
Hybridilainan korot ja kulut 3.1. -48,7 -29,1 RahOitUStarve ja Saadut rahavirrat
Maksullinen osakeanti ja kulut 3.1. 46,6 - Me
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
péddoman rahastosta 3.1. -55,2 -84,4 - © o .
Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot 77 94 g B" g o £ 1 Operatiivinen kassavirta
Rahoituksen nettorahavirta 17,7 -72,0 ] ) o 2 Hankinnat ja investoinnit
~ N 3 Kiinteistdjen myynnit
Rahavarojen muutos 335,4 -42,3 © © %.0' g 4 Lainojen nostot -ja takaisinmaksut - netto
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 25,2 69,2 ?x:_’ E ' 5 Hybridilainan korot ja kulut
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -2,2 -1,6 « 6 Maksullinen osakeanti ja kulut
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 358,5 25,2 & 7 Maksetut osingot ja pddoman palautukset
— 8 Muut
2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024
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Konsernin oman paaoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma
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Osakekohtaisen oman

paaoman kehittyminen
Me

5 ~ -
N - Q Q 5 IN
) o) S @ Q o

7
<Q <Q

-0,01

Sijoitetun
vapaan Maarays-

Arvon- oman vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- paaoman Kertyneet omistajien paaoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa Hybridilaina osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2023 259,6 131,1 1,9 660,2 -188,3 754,3 1618,8 691,5 0,0 2310,3
Tilikauden tulos 2023 -115,0 -115,0 -115,0
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) -3,4 -3,4 -3,4

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot -51,7 -51,7 -51,7
Muut laajan tuloksen erit verojen jalkeen yhteensa -3,4 -51,7 -55,0 -55,0
Tilikauden laaja tulos -3.4 -51,7 -115,0 -170,0 -170,0
Hybridilainojen takaisinmaksut (liite 3.1.) 0,0 -85,9 -85,9
Voitot hybridilainojen takaisinmaksuista (liite 3.1.) 25,8 25,8 25,8
Hybridilainan korot ja kulut (liite 3.1.) -30,7 -30,7 1,8 -28,9
Osakeanti ja kulut (liite 3.1.) 20,9 20,9 20,9
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) -84,4 -84,4 -84,4
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) -0,3 -0,3 -0,3
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paaoma 31.12.2023 259,6 131,1 -4 596,8 -240,0 634,1 1380,1 607,3 0,0 1987,5
Tilikauden tulos 2024 -37,9 -37,9 -37,9
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) 0,2 0,2 0,2

Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot -31,1 =311 -31,1
Muut laajan tuloksen erit verojen jalkeen yhteensa 0,2 -31,1 . -30,9 -30,9
Tilikauden laaja tulos 0,2 -31,1 | ] -37,9 -68,8 -68,8
Voitot/tappiot hybridilainojen takaisinmaksuista (liite 3.1.) -2,2 -2,2 -2,2
Hybridilainan korot ja kulut (liite 3.1.) -34,7 -34,7 -14,5 -49,2
Osakeanti ja kulut (liite 3.1.) 47,8 47,8 47,8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) -55,2 -55,2 -55,2
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) -1,3 -1,3 -1,3
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.12.2024 259,6 131,1 -1,3 589,49 -271,1 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5

11,56

2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024

Oma paidoma/osake

1 Tilikauden tulos 5 Voitot hybridilainojen

2 Muuntoerot takaisinmaksuista
3 Osakeanti ja kulut 6 Hybridilainan korot ja kulut
4 Osingonjako ja 7 Osakeannin vaikutus
padomanpalautus osakemadraan

8 Muut muutokset

Tilikauden tulos ja hybridilainan korot ja kulut
laskivat omaa pidaomaa

Tilikauden tulos oli -37,9 miljoonaa euroa.
Hybridilainojen korkoja ja kuluja kirjattiin omaan
padomaan yhteensé -49,2 miljoonaa euroa.
Citycon jakoi vuonna 2024 sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta pddoman palautusta
0,30 euroa osakkeelta. PAdoman palautus oli
yhteensa 55,2 miljoonaa euroa. Muuntoerojen
vaikutus omaan pdadomaan oli -31,1 miljoonaa
euroa. Vuoden 2024 aikana Citycon suoritti
myds yhden suunnatun maksullisen osakeannin
suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille
ja muille kokeneille sijoittajille seka yhteensa
kolme suunnattua maksutonta osakeantia

Oma padoma/osake

osakeperusteisten kannustinjarjestelmépalkkioiden

ja hallituspalkkioiden maksamiseksi.
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Konsernitilinp

Tilinpaatos

aatoksen liitetiedot

aa

Tassa taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpaatoksen liitetiedot ja niihin liittyvat laadintaperiaatteet.
Taulukossa on esitetty myds mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti perustuvat.

Laatimisperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 11 IFRS8
Tuotot, liiketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset ja muut Bruttovuokratuotto, myyntituotot 1.2.,1.3,1.7.,4.4. IFRS16, IFRS15, IFRS9
saamiset asiakassopimuksista, liiketoiminnan muut
tuotot ja kulut, myyntisaamiset ja muut
saamiset
Ty6suhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tyosuhde-etuudet ja henkildstokulut 1.6. I1AS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. IAS33
Sijoituskiinteistot Sijoituskiinteist6t ja niihin liittyvat vastuut, 2.1,238. IAS40, IFRS13, IFRS16
Kayttéoikeusomaisuuserat
Myytévana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat Myytévana olevat omaisuuserat 2.2. I1AS40, IFRS5
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissd, Osuudet 2.4. IAS28, IFRS11, IFRS12

osakkuusyrityksissa

Rahoitusinstrumentit: Tilinpaatoksessa esitettava tiedot,
esittdmistapa, kirjaaminen ja arvostaminen

Oma pdaoma, Rahoituskulut (netto),
Rahoitusinstrumenttien luokittelu, Lainat,
Rahoitusriskien hallinta, Johdannaissopimukset,
Rahavarat, Muut pitkévaikutteiset varat,
Myyntisaamiset ja muut saamiset, Ostovelat ja

3.1,32,33,34.,35,3.6,338,39.,44.,4.5.

IAS32, IFRS7, IFRS9, IFRS16

muut velat.
Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat Vastuusitoumukset 21.,37. IAS37
Konsernitilinpaatos, Liiketoimintojen yhdistdminen Hankinnat ja myynnit, Liikearvo, 5.1,5.2,5.3. IAS40, IFRS10, IFRS3
Maaraysvallattomien omistajien hankinta
Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatdksessa Lahipiiritapahtumat ja konsernirakenteen 54. IAS24
muutokset
Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hyddykkeet, 43.,44.,5.2. IAS36, IFRS9
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 4.1, 4.2. I1AS12
Aineettomat hytdykkeet Aineettomat hyddykkeet 4.3. IAS38
Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat 5.6. IAS10
Vastuusitoumukset Ostositoumukset, Alv-palautusvastuut, 21.,37. -

Kiinnitykset ja Panttaukset
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Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut
kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt
Suomeen, Norjaan, Ruotsiin, Viroon ja Tanskaan.
Yhtié on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity
osoite Piispansilta 9 A, 02230 Espoo. Yhtién virallinen
nimi on Citycon Oyj.

Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion tilinpaatoksen
26.2.2025. Suomen osakeyhtidlain mukaan
yhtidkokouksella on oikeus olla hyvaksymaétta
hallituksen hyviaksymaa tilinpaatosta ja palauttaa
tilinp&aatos hallitukselle korjattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpaatdksesta on
saatavilla verkkosivuilta www.citycon.com/fi ja
konsernin paakonttorista osoitteesta Piispansilta 9 A,
02230 Espoo.

Tilinpaatos

Tilinpaatoksen laatimisperusta
Konsernitilinpadatos on laadittu kansainvalisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja sita laadittaessa

on noudatettu 31.12.2024 voimassa olleita IAS- ja
IFRS-standardeja seka Standing Interpretations
Committee (SIC) ja International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) tulkintoja.
Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sddnnoksissa EU:n asetuksessa N:o0 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvéaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpdatoksen liitetiedot ovat myos
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisolainsdadannoén
mukaiset.

Rahoitusvarat ja -velat luokitellaan joko jaksotettuun
hankintamenoon tai kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi varoiksi tai veloiksi. Jaksotettuun
hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvaroihin

kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset, korkosaamiset ja
rahavarat. Jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
velkoihin kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat.
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin

varoihin ja velkoihin sisaltyy valuuttajohdannaisia,
valuutan- ja koronvaihtosopimuksia seka korko-
optioita. My0s sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan
arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Muilta

osin konsernitilinpaatos on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen.

ESEF-tilinpaatéksen XBLR-merkinnat ovat
tilintarkastettuja.

Tilinpaatostiedot esitetdan miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty satoihin tuhansiin.

Keskeiset arviot ja olettamat seka harkintaa
edellyttavit laatimisperiaatteet

IFRS:n mukaisen tilinpdatoksen laatiminen
edellyttda yhtidn johdolta arvioita ja olettamuksia,
jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden
soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen,
tuottojen ja kulujen maaraan seka esitettaviin
litetietoihin. Arviot ja niihin liittyvét olettamukset
perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan taméanhetkinen
paras nakemys sellaisten varojen tai velkojen
arvostamisessa, joille ei muista lahteista ole
saatavissa arvoja. Toteumat voivat poiketa
tehdyista arvioista ja oletuksista niihin liittyvan
epavarmuuden vuoksi siita huolimatta, etta

ne perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan
jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset
kirjataan sille kaudellg, jolla arviota tarkistetaan,
jos arvion muutos koskee vain kyseista kautta.
Mikali arvion muutos koskee seka arvion
muutoskautta etta myohempia kausia, arvion
muutos kirjataan vastaavasti seka muutoskaudelle
etta tuleville kausille.

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja
olettamat seka erityista harkintaa edellyttavat
laadintaperiaatteet esitetdan yhdessa siihen
littyvan liitetiedon kanssa.
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Liitetieto

Keskeiset arviot ja olettamat

2.1. Sijoituskiinteistét ja niihin
liittyvat vastuut

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
méaarittdminen

2.2. Myytéavana olevat
omaisuuserat

Sijoituskiinteistdjen luokittelu

2.3. Kayttooikeusomaisuuserat

Vuokrasopimuksiin siséltyvien
jatko-optioiden arvioiminen

4.1. Tuloverot

Arviot ja oletukset verolaskennan
laadintaan liittyen

4.2. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten
hyddyntdminen

4.4. Myyntisaamiset ja muut
saamiset

Odotettavissa olevien
luottotappioiden arvioiminen

5.1. Hankinnat ja myynnit

Liiketoiminta- ja
omaisuushankintojen luokittelu

5.2. Liikearvo

Liikearvon arvonalentumistestaus
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1. Liikketoiminnan tulos

1.1. Segmentti-informaatio

Citycon konsernin maantieteelliset segmentit

ovat Suomi, Norja, Ruotsi ja Tanska & Viro. Muut-
segmentti sisdltdd padasiassa konsernitoiminnoista
syntyvia hallinnon kuluja. Citycon muutti operatiiviset
segmenttinsa ja segmenttiraportoinnin vuoden 2023
alusta alkaen. Aiemmin segmentit olivat Suomi & Viro,
Norja ja Ruotsi & Tanska.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien tulosta.
Hallitus seurasi erikseen Kista Gallerian tulosta 50 %:n
osuuden mukaisesti 29.2.2024 asti, jolloin Citycon
osti jaljella olleen 50 % osuuden kauppakeskuksesta,
joten segmentti-informaatiossa on eritelty seka

IFRS segmenttitulokset etta Kista Gallerian tulos
vertailuvuoden 2023 osalta.

Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayksikdiden
suoritusta nettovuokratuoton ja operatiivisen
liikevoiton (Direct Operating Profit) perusteella.
Cityconin hallitukselle raportoidaan myds kayvan
arvon muutokset liiketoimintayksikoittain.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan
erig, joita segmentti kayttaa liiketoiminnassaan tai
jotka ovat jarkevalla perusteella kohdistettavissa
segmenteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-
ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien vililla ei ole sisdistd myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistojen,
osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa, aineettomien
ja aineellisten hytdykkeiden lisdyksista taseessa.

Tilinpaatos

1.1.-31.12.2024
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IFRS segmentit Kista Galleria
Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro' Muut yhteensa (50 %)
Bruttovuokratuotto 84,5 65,4 52,5 33,0 0,0 2354 -
Yllapito- ja palvelutuotot 31,7 26,0 19,6 8,6 0,0 85,9 -
Hoitokulut -34,9 -30,3 -28,5 -10,8 0,0 -104,5 -
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,3 -0,7 -1,2 0,1 0,0 =21 -
Nettovuokratuotto 80,9 60,5 424 30,9 0,0 214,7 -
Operatiiviset hallinnon kulut -2,3 -41 -3,5 -0,5 -22,7 -33,2 -
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,2 -0,3 0,1 0,3 -0,1 2,2 -
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 80,7 56,1 39,0 30,7 -22,8 183,6 -
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,1 -
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -59,4 -275 17,9 -5,7 - -74,6 -
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,2 -50,2 -9,2 -19,8 -0,2 -79,3 -
Liikevoitto/-tappio 21,7 -21,6 47,5 5,2 -23,1 29,8 -
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 1584,6 836,1 911,1 296,0 - 36278 -
Myytéviné olevat omaisuuserat 67,4 13,7 0,0 0,0 - 81,1 -
Muut kohdistetut varat 10,7 84,7 9,2 13,5 4231 541,2 -
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 16,4 16,4 -
Johdannaissopimukset 36,5 36,5
Varat yhteensa 1662,7 934,6 920,3 309,5 476,0 4303,1 -
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 11,4 10,9 16,1 79 39,8 86,2 -
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 2131,5 21315 -
Laskennalliset verovelat 208,4 208,4 -
Johdannaissopimukset 16,6 16,6 -
Muut kohdistamattomat velat 2,0 2,0 -
Velat yhteensa 14 10,9 16,1 7,9 2398,3 24446 -
Bruttoinvestoinnit 15,1 5,6 351,2 9,3 1,0 382,3 -
Kauppakeskusten lukumaara 9 1 6 4 - 30 -
Muiden kiinteistojen lukumaara 1 - - - - 1 -

' Viron Operatiivinen liikevoitto on 24,0 miljoonaa euroa, Bruttovuokratuotto ja Yllapito- ja palvelutuotot yhteensa ovat 32,9 miljoonaa euroa, Hoitokulut ja hallinnon kulut yhteensa ovat 9,0 miljoonaa euroa ja Varat yhteensa ovat 193,4 miljoonaa euroa.
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Yhdenkaan vuokralaisen osuus ei ylittanyt 10 %
bruttovuokratuotoista tilikausina 2024 tai 2023, eika
operatiivista toimintaa johdeta asiakassegmenttien
perusteella.

Tilinpaatos

1.1.-31.12.2023
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IFRS segmentit Kista Galleria
Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro' Muut yhteensa (50 %)
Bruttovuokratuotto 81,6 67,7 33,8 32,2 0,0 215,3 9,3
Yllapito- ja palvelutuotot 28,6 25/ 10,2 10,8 0,0 74,7 3,3
Hoitokulut -33,1 -29,9 -16,3 -13,1 -0,4 -92,8 -6,0
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,6 -0,5 0,1 -0,6 0,0 -1,6 0,0
Nettovuokratuotto 76,4 62,5 27,8 29,3 -0,4 195,7 6,6
Operatiiviset hallinnon kulut -2,2 -41 -4,3 -0,5 -20,0 -31,1 0,0
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,3 0,4 0,0 0,1 0,1 0,3 0,0
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 74,0 58,8 23,5 28,9 -20,3 164,8 6,5
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 0,0 -0,2 - -0,3 0,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypéan arvoon -69,4 -68,8 -36,6 -255 - -200,3 -40,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,3 -1,6 -0,3 -0,1 - -2,3 -
Liikevoitto/-tappio 4,3 -1,7 -13.4 3,1 -20,3 -38,0 -34,3
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 1693,1 1103,9 626,5 434,8 - 3858,2 173,2
Myytévina olevat omaisuuserat 0,0 0,0 0,0 0,0 - 0,0 -
Muut kohdistetut varat 13,8 75,7 14,0 15,3 177,6 296,4 9,6
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 16,5 16,5 4,2
Johdannaissopimukset 37,3 37,3
Varat yhteensa 1706,9 1179,5 640,4 450,1 2314 42084 187,0
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 13,7 16,4 14,8 9,3 24,0 78,3 9,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 1864.,4 1864,4 219,7
Laskennalliset verovelat 2478 2478 -
Johdannaissopimukset 279 279 -
Muut kohdistamattomat velat 2,5 2,5 -
Velat yhteensa 13,7 16,4 14,8 9,3 2166,6 2220,9 229,5
Bruttoinvestoinnit 46,6 21,2 15,1 1,0 2,0 95,9 24
Kauppakeskusten lukumaara 9 14 5 4 - 32 1
Muiden kiinteistojen lukumaara 1 - 1 - - 2 -

"Viron Operatiivinen liilkevoitto on 22,8 miljoonaa euroa, Bruttovuokratuotto ja Yllapito- ja palvelutuotot yhteensa ovat 34,3 miljoonaa euroa, Hoitokulut ja hallinnon kulut yhteensa ovat 11,4 miljoonaa euroa ja Varat yhteensa ovat 336,4 miljoonaa euroa.
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1.2. Bruttovuokratuotto

Vuokratuottojen muodostuminen

Me 2024 2023
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,2 0,1
Maaraaikaiset ja sopimukseen

perustuvat vuokran alennukset -4.2 -41
Bruttovuokratuotto (pl. ylla

olevat erat) 2394 219,3
Yhteensi 2354 215,3

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Padosassa, eli 88 %:ssa (90) Cityconin
vuokrasopimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan
ja yllapitokorvaukseen. Padomavuokra on tyypillisesti
sidottu vuosittaiseen vuokrantarkistukseen, joka
perustuu indeksiin, kuten elinkustannusindeksi, tai
prosentuaaliseen minimikorotukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia on padomavuokran
liséksi liikevaihtosidonnainen osuus. Lisdksi Cityconilla
on joitakin kokonaan vuokralaisen liikevaihtoon sidottuja
vuokrasopimuksia. Vuoden 2024 lopussa kaikkien
liikevaihtosidonnaisten vuokrasopimusten osuus oli noin
62 % (62) Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska pddosa vuokrasopimuskannasta on sidottu
indeksitarkistukseen, ennalta maaritettyyn
minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen
liikevaihtoon, ovat Cityconin vuokrasopimukset
paaasiassa IFRS 16-standardin mukaisia muuttuvan
vuokran vuokrasopimuksia.

Tilinpaatos

Alla olevan taulukon mukaisesti 31.12.2024 Cityconilla
oli 3 831 (3 371) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten
lukumaaran lasku johtui paaasiassa divestoiduista
kohteista.

Vuokrasopimusten lukumaara 31.12.2024 31.12.2023
Suomi 1329 1327
Norja 862 1050
Ruotsi 1384 631
Tanska & Viro 256 363
Yhteensa 3831 3371

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika 31.12.2024 oli 3,3 (3,6) vuotta.
Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun

muassa vuokrattavasta tilatyypista seka vuokralaisesta.

Suurempien ankkurivuokralaisten kanssa solmitaan
tyypillisesti pitkia 10—-15 tai jopa 20 vuoden mittaisia
vuokrasopimuksia, kun taas pienempien liiketilojen
vuokrasopimukset sovitaan paasaantdisesti 3-5
vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva

voimassaoloaika, vuotta 31.12.2024 31.12.2023
Suomi 42 45
Norja 2,9 2,9
Ruotsi 24 2,7
Tanska & Viro 3,3 34
Keskimaarin 3.3 3,6

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasiassa
maarédaikaisina, lukuun ottamatta asuntojen,
varastotilojen ja yksittaisten pysékdintipaikkojen

vuokrasopimuksia. Vuoden 2024 paatteeksi
madraaikaisia sopimuksia on noin 90 % (90), aluksi
madraaikaisia sopimuksia noin 4 % (6), ja toistaiseksi
voimassaolevia vuokrasopimuksia noin 6 % (4)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien 2024 ja
2023 paatteeksi voimassaolevan vuokrasopimuskannan
vahimmaisvuokrat ensimmaisen mahdollisen
erddntymispaivan perusteella laskettuna.

Laatimisperiaate

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on
vuokralleantajana, luokitellaan operatiivisiksi
vuokrasopimuksiksi, koska Citycon pitaa itsellaan
merkittdvan osan omistukselle ominaisista eduista
jariskeista. Operatiivisista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot kirjataan tasaisesti
vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset, jotka sisaltdvéat vuokravapaita
jaksoja tai vuokranalennuksia, ja jotka ovat
tiedossa sopimuksen alkamishetkella, ja niista
sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuksessa,
jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle. Kesken
sopimuskauden annettavien vuokranalennusten
osalta kirjanpitokasittely riippuu siita, perustuuko
annettu alennus alkuperéisen vuokrasopimuksen
ehtoihin vai ei. Kesken sopimuskauden annetut
vuokranalennukset, joista ei ole sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa, vaan
vuokralainen on pyytanyt vuokranalennusta
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Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat'

Me 31.12.2024 31.12.2023
Yhden vuoden kuluessa 76,0 63,8
1-5 vuoden kuluessa 140,0 143,2
Yli viiden vuoden kuluttua 51,2 40,3
Yhteensa 267,2 2604

' Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisallytetty maaraaikaiset ja
aluksi maaraaikaiset sopimukset maaraajan paattymiseensa asti seka
toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on késitelty siten, ettd ne on
oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

markkinatilanteesta tai kiinteistossa olevasta
kehityshankkeesta johtuen, jaksotetaan tasaisesti
koko vuokrakaudelle perustuen siihen, ettéd IFRS
16 mukaan kyseessa on vuokrasopimuksen
muutos. Kesken vuokrasopimuskauden

annetut vuokranalennukset, jotka perustuvat
alkuperaisen vuokrasopimuksen ehtoihin, eivét ole
vuokrasopimuksen muutoksia. Tasta syysta niita
kasitellaan muuttuvina vuokramaksuina, joiden
vaikutus kirjataan alennuksen myontohetkella
tulokseen.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta
vuokralaisen vuokraamaan tilaan kohdistuvia
muutostoita, jotka veloitetaan vuokrankorotuksena
vuokralaiselta. Vuokratilan muutostoista syntyva
vuokrankorotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran korotus ja
vuokratilan muutostyosta aiheutuva kulu otetaan
huomioon sijoituskiinteiston kaypaa arvoa
maarittaessa.
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1.3. Myyntituotot asiakassopimuksista

Asiakassopimukset

Citycon konsernin liiketoiminnassa IFRS 15 Myyntituotot
asiakassopimuksista -standardin ohjeistus soveltuu
seuraaviin tuottoihin: Yllapitovuokrat ja -veloitukset,
kayttdkorvaukset, muut yllapito- ja palvelutuotot seka
palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta.

Yllapitovuokrat ja -veloitukset

Yllapitovuokriin ja -veloituksiin liittyvat tuotot
koostuvat Cityconin kauppakeskuskiinteistéjen liike-
ja yleistilojen huoltoon, ylldpitoon ja hallinnointiin
littyvista palveluista, joita Citycon tarjoaa asiakkailleen
perustuen asiakkaiden kanssa tehtyihin sopimuksiin
(vuokrasopimus).

Kayttokorvaukset

Kayttokorvauksiin liittyvat tuotot koostuvat
vuokrasopimusten mukaisesti veloituksista, joilla
katetaan muun muassa kauppakeskuskiinteistdjen
liiketilojen energian kulutuksesta, lammityksesta ja
jatehuollosta muodostuvia kustannuksia.

Muut yllapito- ja palvelutuotot

Muihin yllédpito- ja palvelutuottoihin liittyvat tuotot
koostuvat paadosin veloituksista, joilla katetaan Cityconin
kauppakeskusten markkinoinnin suunnittelusta ja
toteuttamisesta syntyvia kuluja.

Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta
Kauppakeskusten johtamiseen liittyvat tuotot
muodostuvat hallinnointipalveluista, joita Citycon
konserni tarjoaa yhteisyritysten seka kolmansien
osapuolien omistamille kauppakeskuksille.

Tilinpaatos

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2024

Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 25,9 19,4 17,8 4.6 0,0 67,7
Kayttokorvaukset' 44 3,0 0,5 2,9 0,0 10,8
Muut ylldpito- ja palvelutuotot! 1,3 3,6 1,3 1,2 0,0 75
Yhteensa 31,7 26,0 19,6 8,6 0,0 85,9
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Yhteensa 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 31,9 26,0 19,6 8,6 0,0 86,1
1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén yllapito- ja palvelutuotot.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut.

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2023
Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 23,4 20,0 8,8 51 0,0 57,3
Kayttokorvaukset' 3,8 1,3 0,5 4.4 0,0 9,9
Muut ylldpito- ja palvelutuotot! 1,3 338 1,0 1,3 0,0 75
Yhteensa 28,6 25,1 10,2 10,8 0,0 74,7
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 0,1 0,1 0,0 0,0 0,4
Yhteensa 0,2 0,1 0,1 0,0 0,0 0,4
Myyntituotot asiakassopimuksista 28,8 25,2 10,3 10,8 0,0 75,1

1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén yllapito- ja palvelutuotot.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut.
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Sopimuksiin liittyvat tase-erit 1.4. Hoitokulut
Laatimisperiaate — myyntituotot Yllapito- ja palvelutuotot esitetdan Cityconin
asiakassopimuksista raportoinnissa bruttomaéréising, silla Citycon katsoo Me 2024 2023 Me 2024 2023
Citycon-konsernin vuokra- ja hallinnointisopimukset toimivansa palveluiden tuottamisessa IFRS 15 Sg;’r'nr?:ektseen perustuvat 51 30 Lammitys ja s&hkd 29,2 24,2
T T oy . . . TN . . TRt . . ] y Y”épito _34 9 _31 3
sisaltavat tyypillisesti tarkat kuvaukset seka palvelun -standardin maaritelman mukaisena paamiehena. - J ’
Sopimukseen perustuvat velat 22 22 Kiinteistén henkiloston kulut 96 -95

myyjan etta palvelua ostavan asiakkaan velvoitteista

Citycon valitsee esimerkiksi kiinteistojensa yllapidon

seka tarjotun palvelun hinnan muodostumisesta. ja huollon palveluntarjoajat, tekee sopimukset Kiinteiston hallinnon kulut 19 2.1
v . A . . . .. T . L Markkinointikulut -7,0 -6,8
Taman vuoksi Citycon-konsernin asiakassopimuksiin toimittajien kanssa ja kantaa luottoriskin palvelun ——

.. " . . . . . . T n q e (TR " Kiinteistovakuutukset -1,8 -1,6
liittyvat, IFRS 15 -standardin mukaiset tuottamisesta. Nain ollen asiakas ei voi valita Laatimisperiaate — sopimuksiin liittyvat Kiinteistbverot 100 37
Cityconille kuuluvat suoritevelvoitteet ja kullekin palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjoajan tase-erit Korjauskulut : 6, > : 4,6
suoritevelvoitteelle kohdistettavien transaktiohintojen hinnoitteluun. Asiakassopimuksiin perustuvat saamiset ovat T : :

. o e . R o Muut kiinteistén hoitokulut -4,0 -4,0
perusteet on maaritelty selkeasti. yllapito- ja palvelutuottoihin liittyvia avoimia Yhteensé 11045 92,8

Transaktiohinnat muodostuvat kaikkien
tuottoryhmien osalta valtaosin muuttuvista
vastikkeista esimerkiksi asiakkaan kayttamien
palveluiden méaaran tai hyddykehintojen muutoksen
perusteella, joten Citycon arvioi sopimuksista
kirjattavan myyntituoton méaéaran perustuen
odotusarvoon raportointikauden myyntituotosta.

Kaikkien asiakassopimuksien osalta myyntituotot
kirjataan ajan kuluessa, silla seké Citycon-

konsernin omistamiin liiketiloihin liittyvan yllapito- ja
palvelutoiminnan etta yhteisyrityksille ja kolmansille
osapuolille kauppakeskusten hallinnointipalvelun
osalta, asiakas samanaikaisesti saa ja kuluttaa
palvelusta koituvan taloudellisen hyédyn, kun Citycon
palvelua asiakkaalle toimittaa.

Citycon-konsernin tuottamiin palveluihin ei

liity merkittavaa rahoituskomponenttia, silla
asiakassopimuksiin perustuvat maksut eraantyvat
tyypillisesti ennen vuokrakauden alkua tai
valittomasti sen alkaessa. Citycon-konsernille ei
synny IFRS 15 -standardin mukaisesti kasiteltavia
asiakassopimuksen saamisesta aiheutuvia
menoja. Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvien
liiketilavuokrasopimusten osalta sopimuksen
saamisesta aiheutuvien ja IAS 40 -standardin
ohjeistuksen mukaan kasiteltavien menojen, kuten
vuokratilan muutostdiden ja vélityspalkkioiden,
kirjanpitokasittelya kuvataan tarkemmin
litetiedossa 1.2.

myyntisaamisia ja sopimukseen perustuvat

velat ylldpito- ja palvelutuotoista saatuja
ennakkomaksuja. Asiakassopimuksiin perustuvien
saamisten odotetaan tuloutuvan kolmen
kuukauden kuluessa, sopimukseen perustuvien
velkojen seuraavan kahdentoista kuukauden
aikana.

Liiketoiminnan kustannukset 2024

Yhteensa

Laatimisperiaate — hoitokulut

Hoitokulut kirjataan kuluksi kaudelle, jolle ne
suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
Hoitokulut ovat kustannuksia, jotka aiheutuvat
mm. kiinteistdjen huollosta ja yllapidosta,
energiankulutuksesta, seka markkinoinnista.

Kiinteistévakuutukset -1,8

-104,5 @ Lammitys ja sahko -29,2
Me Yllapito -34,9
Kiinteiston henkiloston kulut -9,6

Kiinteistoverot -10,0
Korjauskulut -6,2
Kiinteiston hallinnon kulut -1,9 Muut kiinteistén hoitokulut -4,0

Markkinointikulut -7,0
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1.5. Hallinnon kulut

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon kulujen konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin

1.6. Ty6suhde-etuudet ja henkilostokulut
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A) Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot

Me 2024 2023 seka hoitokuluihin kuuluviin kiinteistéjen hallinnon Me Liite 2024 2023 EUR 2024 2023
Henkilostokulut 144 -16,0 kuluihin sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot Johdon palkat ja palkkiot Peruspalkka ml. luontoisedut 516 170 741180
#’S&%’&‘S?S‘t’ggfiﬂfifr'%gt culut 1 07 ja palvelut tilintarkastusyhteis6 Deloittelta ja Ernst & To'm't“SJor_‘_ta‘a A -0.9 13 Tulospalkkio 370590 600 000
== - - d d Young:lta. Johtoryhmé B -1 -1,6 Osakepalkkiojérjestelma ja
SKgp;télﬁ:tjﬂIﬁzﬁ:éﬁgéli%ﬁ\lllgﬂﬁt 51 57 Hallitus c -0,8 -0,6 muut kertaluonteiset palkkiot 1153 291 1511851
> J 2024 2024 ; ; _ _ Yhteensa 2040051 2853031
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 37 -56 Me Konserni Emoyhtio Z'ff:t :""I'kt""“a pi'kkmh. — 165 155
. - N aKe — MakKsuponjaise .. .. . .
Poistot -29 -3,0 Tilintarkastuspalkkiot -4 -04 jérjest;yl{ Hpona 22 24 F. Scott Ball toimi yhtién toimitusjohtajana 31.3.2024
Yhteensa -33,2 -31,1 Deloitte Oy -0,7 -04 Sosiaalikulut 28 41 asti ja yhtion véliaikaisena toimitusjohtajana 8.10.2024
" Johdon ja organisaation muutoksista aiheutuneet kulut 7.1 miljoonaa Ernst & Young Oy -0,3 0,0 Kulut osakeperusteisista alkaen. Henrica Ginstrom toimi yhtion toimitusjohtajana
euroa vuonna 2024 littyvat padosin johdon muutoksiin vuoden aikana. Muut EY-toimistot -04 - maksuista b 03 17 1.4.-8.10.2024. Vuonna 2024 Cityconin kulloisenkin
0,7 miljoonaa euroa vuonna 2023 siséltaa lahinna organisaation B - B Yht e 24.6 273 L. . i i K i
muutoksista aiheutuneita kuluja. Muut asiantuntijapalkkiot 0,0 -0,1 eensa -24, -27, toimitusjohtajan yhteenlaskettu kokonaispalkkio oli
Deloitte Oy 0.0 0.0 Henkilsstokuluia sisaltyi halli Kuluih 2 040 051 euroa (2023: 2 853 031 euroa). Toimitusjohtajille
Poistot ja alaskirjaukset Ernst & You.ng. Oy - -01 1;2 ! ols okuluja S|sa(1)g Oa |.r|1.non uuhin ) maksetusta kokonaispalkkiosta 75 % koostui muuttuvista
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineettomista ja Muut EY-toimistot 00 - “+ miljoonaa euroa (16,4 miijoonaa euroa), palkanosista.
aineellisista hyddykkeista Yhteensi -1,4 -0,5 hoitokuluihin 9,7 miljoonaa euroa (10,7 miljoonaa euroa)
’ ja liilketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin . . et .
;. . Palkitsemisen muuttuvat osat sisaltavat lyhyen ja
2023 2023 0,6 miljoonaa euroa (0,6 miljoonaa euroa). s o vy s ,
Me Konserni Emoyhtid pitkan aikavélin kannustinjarjestelmat ja mahdolliset
Tilintarkastuspalkkiot -1,0 -0,4 muut taloudelliset etuudet, kuten osinkohyvitykset ja
Ernst & Young Oy -0,6 -04 Laatimisperiaate — eldke-etuudet kertaluonteiset taloudelliset etuudet. Suoritusperusteisen
Muut EY-toimistot -04 - Lakisaateiset elakejarjestelyt on hoidettu palkitsemisen periaate perustuu ajatukseen, etta
Muut asiantuntijapalkkiot -0,2 -0,2 elakevakuutusyhtion kautta. Elékejérjestelyt toimitusjohtajan saama korvaus heijastaa yhtion
Ernst & Young Oy -0,2 -0,2 luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin suoritusta. Cityconin hallitus arvioi toimitusjohtajan lyhyen
Muut EY-toimistot - - jarjestelyihin. Cityconin kaikki elékejérjestelyt aikavalin kannustinjarjestelman mukaisten tavoitteiden
Yhteensa -1,2 -0,6 luokitellaan maksupohjaisiksi jarjestelyiksi, joihin saavuttamista maaréllisesti ja laadullisesti seka paattaa

liittyvat maksut kirjataan konsernituloslaskelmaan
niille kausille, joita ne koskevat.

Konsernin kokoaikaiset

tyontekijat

liiketoimintayksikéittéin 31.12. 2024 2023
Suomi 36 43
Norja 45 75
Ruotsi 30 39
Tanska & Viro 5 14
Konsernitoiminnot 48 64
Yhteensa 164 234

ansaintakaudelta maksettavan suorituspalkkion maaran
sitd seuraavan vuoden ensimmaisen kvartaalin aikana.

Vuonna 2024 toimitusjohtajalla oli voimassa
suoritusperusteinen lyhyen aikavalin kannustinjarjestelma.
Pitk&n aikavalin kannustinjarjestelmien osalta F. Scott

Ball osallistui hanelle suunnattuun sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelméan 2021-2025 ja toimitusjohtajan
osakeoptio-ohjelmaan 2022-2025, ja Henrica Ginstrém
osallistui hdnelle suunnattuun toimitusjohtajan
sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan 2024-2027 ja
optio-ohjelmaan 2024 A-C.
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B) Johtoryhman henkilostokulut (pl. toimitusjohtaja)

Me 2024 2023
Palkat ja palkkiot -11 -1,6
Eldkekulut — maksupohjaiset

jarjestelyt -0,2 -0,2
Sosiaalikulut -0,2 -0,4
Yhteensa -1,5 -2,2

C) Hallituksen jasenten palkkiot

EUR 2024 2023
Chaim Katzman 165 000 165 000
Yehuda (Judah) L. Angster 74 000 65 600
Zvi Gordon 76 800 64 701
Alexandre (Sandy) Koifman 92 800 86 185
David Lukes 74 400 66 600
Per-Anders Ovin 72 800 61400
F. Scott Ball 83200 -
Ljudmila Popova 72 800 61400
Adi Jemini 78 600 35545
Eero Sihvonen

(12.11.2024 alkaen) 8649 -
Yhteensa' 799 049 606 431

! Liiketapahtumat hallituksen jasenten kanssa on esitetty liitetiedossa 5.4.B
Lé&hipiirin kanssa toteutuneet liilketapahtumat.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,3 miljoonaa euroa
vuonna 2024 (0,0 miljoonaa euroa).

Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtion
osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Tilinpaatos

D) Pitkan aikavélin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmat

Vuoden 2024 aikana Cityconilla on ollut yhdeksan
voimassa olevaa pitkan aikavélin osakepohjaista
kannustinjarjestelmaa. Naisté seitseman on suunnattu
yksinomaan johtoryhman jasenille;

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2024-2027 (paatetty 15.4.2024),

- optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja),
(paatetty 15.4.2024)

- optio-ohjelma 2024 (johtoryhma) (paatetty 19.3.2024)

- talousjohtajan suoriteperusteinen osakepalkkio-
jarjestelma 2024-2026 (paatetty 15.2.2024)

- suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2023-2025 (paatetty 16.2.2023)

+ suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2020-2022 (paatetty 17.3.2020) ja

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
(paatetty 22.3.2022)

ja kaksi konsernin avainhenkildille;

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025
(paatetty 16.2.2023) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
(paatetty 11.12.2019).

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien tarkoituksena
on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtién arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka
sitouttaa avainhenkil6t yhtioon ja tarjota heille
kilpailukykyiset yhtion osakkeiden ansaintaan ja
kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2024 tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkan
aikavalin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista oli
0,3 miljoonaa euroa (1,7).

Toimitusjohtajan sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2024-2027
Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2024-2027 on suunnattu yhtién toimitusjohtajalle.

Jarjestelmén perusteella maksettavien palkkioiden arvo
vastaa yhteensé enintddn 75 000 Citycon Oyij:n osaketta
siséltden myds rahana maksettavan osuuden.

Palkkiot maksetaan kolmessa erdssa huhtikuussa 2025,
huhtikuussa 2026 ja hutikuussa 2027. Palkkio perustuu
voimassa olevaan johtajasopimukseen ja toimisuhteen
jatkumiseen.

Palkkio maksetaan osittain Cityconin osakkeina ja
osittain rahana. Rahaosuudella on tarkoitus kattaa
palkkiosta avainhenkildlle aiheutuvat verot ja lakisdateiset
sosiaalivakuutusmaksut. Jos johtajasopimus péaattyy
ennen palkkion maksamista, palkkiota ei paasaantoisesti
makseta.

Toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelma 2024 A-C
Optio-oikeuksia annetaan yhteensé enintdan 1591 848
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa
enintaan yhta monta yhtion uutta tai sen hallussa olevaa
osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-
oikeuksista 530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella
2024A, 530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella 2024B
ja 530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella 2024C.

Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella
merkittavat osakkeet vastaavat yhteensa enintaan

0,85 prosenttia yhtién kaikista osakkeista ja aanista
mahdollisten osakemerkintdjen jélkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita. Optio-oikeuksilla tapahtuvien
osakemerkintdjen seurauksena yhtion osakkeiden
lukumaara voi nousta yhteensé enintdan 1591848
osakkeella, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
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Optio-oikeuksilla 2024A-C merkittavan osakkeen
merkintahinta on 4.05 euroa. Osakkeen merkintdhinta
merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon.

Optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden merkintdaika on
optio-oikeudella 2024A, 1.4.2024-1.4.2027
optio-oikeudella 2024B, 1.4.2025-1.4.2027
optio-oikeudella 2024C, 1.4.2026-1.4.2027

Yhden 2024 A-C optio-oikeuden teoreettinen markkina-
arvo on noin 0,19 euroa. Optio-oikeuksien 2024A-C
teoreettinen markkina-arvo on yhteensa noin 300 000
euroa. Optio-oikeuksien teoreettinen markkina-arvo on
laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla
Black & Scholes -mallilla ottaen huomioon optio-oikeuden
merkintahinta ja seuraavat oletukset: osakekurssi

3,83 euroa, riskitdn korko 2,79 %, optio-oikeuksien
voimassaoloaika noin 3 vuotta, volatiliteetti noin 21,02 % ja
vuosittainen osinkotuotto noin 8,68 %.

Optio-ohjelma 2024 (johtoryhma)

Optio-ohjelma 2024 on suunnattu johtoryhman jasenille.
Optio-oikeuksia annetaan yhteensé enintdén 350 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa
enintddn yhta monta yhtion uutta tai sen hallussa
olevaa osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta.
Optio-oikeudet merkitdan tunnuksella 2024. Hallitus
paatti 15.4.2024 lisata optio-ohjelmasta 2024 jaettavien
optioiden enimmaismaaraa 150 000 optiolla, eli optio-
ohjelmasta 2024 jaettavien optioiden enimmaismaaré on
yhteensa 500 000 optiota.

Optio-oikeuksilla 2024 merkittavan osakkeen
merkintahinta on 4,05 euroa. Osakkeen merkintahinta
merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon. Optio-oikeuksilla 2024 merkittavien
osakkeiden merkintaaika on 1.3.2027-29.2.2028.
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Yhden 2024 optio-oikeuden teoreettinen markkina-arvo
on noin 0,27 euroa. Optio-oikeuksien 2024 teoreettinen
markkina-arvo on yhteensa noin 93 000 euroa. Optio-
oikeuksien teoreettinen markkina-arvo on laskettu
optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavélla Black

& Scholes -mallilla ottaen huomioon optio-oikeuden
merkintahinta ja seuraavat oletukset: osakekurssi

3,83 euroa, riskitdn korko 2,7 %, optio-oikeuksien
voimassaoloaika noin 4 vuotta, volatiliteetti noin 25,2 %
ja vuosittainen osinkotuotto noin 8,7 %.

Talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026
Talousjohtajan suoritusperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026 on suunnattu
yhtion talousjohtajalle.

Talousjohtajan suoriteperusteisessa osakepalkkio-
jarjestelmassa 2024-2026 on kolme ansaintajaksoa,
tilikaudet 2024, 2024-2025 ja 2024-2026.

Jarjestelmassé talousjohtajalla on mahdollisuus ansaita
Citycon Oyj:n osakkeita suoriutumisen perusteella.
Jarjestelman ansaintakriteerit perustuvat osallistujalle
asetettujen yksil6llisten strategisten tavoitteiden
saavuttamiseen. Jarjestelman mahdolliset palkkiot
maksetaan kunkin ansaintajakson paattymisen jalkeen.
Jarjestelmastd maksettavat palkkiot vastaavat arviolta
yhteensa enintdan 30 000 Citycon Oyij:n osakkeen
arvoa, mukaan lukien rahana maksettava osuus.

Jarjestelmastéd maksettavat mahdolliset palkkiot
maksetaan osittain Citycon Oyj:n osakkeina ja osittain
rahana. Rahaosuudella on tarkoitus kattaa palkkiosta
talousjohtajalle aiheutuvat verot ja lakisdateiset
sosiaalivakuutusmaksut. Jos talousjohtajan tydsopimus
paattyy ennen palkkion maksamista, palkkiota ei
paasaantoisesti makseta.

Tilinpaatos

Suoritusperusteinen osakepalkkiojiarjestelma
2023-2025

Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2023-
2025 on suunnattu johtoryhmén jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelma siséltaa kolme kolmen vuoden
jaksoa alkaen maaliskuusta 2023, 2024 ja 2025 ja
paattyen helmikuun lopussa 2026, 2027 ja 2028.
Maksettavat palkkiot perustuvat siinen, etta osallistujat
saavuttavat kullekin jaksolle asetetut strategiset
yksil6lliset kriteerit ja edellyttavat voimassa olevaa

tyo- tai toimisopimusta. Maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdan 180 000 osakkeen arvoa, sisltéden
veroihin ja veronluonteisiin maksuihin mahdollisesti
kaytettavan rahaosuuden.

Suoritusperusteinen osakepalkkiojirjestelma
2020-2022

Suoritusperusteinen osakepalkkiojérjestelma 2020—-
2022 on suunnattu johtoryhmaén jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelma siséltaa kolme kolmen vuoden
jaksoa alkaen maaliskuusta 2020, 2021 ja 2022 ja
paattyen helmikuun lopussa 2023, 2024 ja 2025.
Maksettavat palkkiot perustuvat siinen, etta osallistujat
saavuttavat kullekin jaksolle asetetut strategiset
yksil6lliset kriteerit ja edellyttavat voimassa olevaa

tyo- tai toimisopimusta. Maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdan 150 000 osakkeen arvoa, sisaltien
veroihin ja veronluonteisiin maksuihin mahdollisesti
kaytettavan rahaosuuden.

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensé
30 000 osakkeen arvoa, siséltéden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Ehdollinen osakepalkkiojirjestelma 2022-2024
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024

on suunnattu johtoryhméan jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelméssé on kolme sitouttamisjaksoa,
tilikaudet 2022-2023, 2023-2024, 2024-2025.
Osallistuminen tahén jarjestelméén ja palkkion
saaminen edellyttavat, etta avainhenkil®

sijoittaa yhtion osakkeisiin ennalta maaritetyn
prosenttiosuuden yhtion suorituspalkkiojarjestelmésta
sitouttamisjaksoa edeltavana kalenterivuonna
ansaitusta suorituspalkkiosta. Jos avainhenkilon
osakeomistusvelvollisuus on tayttynyt ja hdnen tyo-
tai toimisuhteensa on voimassa Citycon-konserniin
kuuluvassa yhtiossa palkkion maksuhetkelld,

han saa palkkiona vastikkeettomia lisdosakkeita
osakeomistusvelvoitteen alaisilla osakkeilla.

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
10 674 osakkeen arvoa, siséltéen verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025
Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 on
suunnattu avainhenkiléille, pois lukien toimitusjohtaja ja
muut konsernin johtoryhmén jadsenet.

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot voidaan
allokoida vuosina 2023-2025. Palkkio perustuu
avainhenkildn voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkella ja se voidaan maksaa osittain
yhtion osakkeina ja osittain rahana sitouttamisjakson
paattymisen jalkeen. Sitouttamisjakson pituus on 24-36
kuukautta palkkion allokoinnista.
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Jarjestelman perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensé enintdan noin 60 000 osakkeen
arvoa sisaltaen veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Vuoden 2024 aikana allokoitiin yhteensa 10 000 palkkio-
osaketta, siséltden verojen ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 on
suunnattu avainhenkilGille, pois lukien toimitusjohtaja ja
muut konsernin johtoryhméan jasenet.

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot voidaan
allokoida vuosina 2020-2022. Palkkio perustuu
avainhenkildn voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkelld ja se voidaan maksaa osittain
yhtion osakkeina ja osittain rahana sitouttamisjakson
paattymisen jalkeen. Sitouttamisjakson pituus on 24-36
kuukautta palkkion allokoinnista.

Jarjestelman perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensa enintdan noin 60 000 osakkeen
arvoa sisaltden veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
13 000 osakkeen arvoa, siséltden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Lisatietoja

Lisatietoja pitkan aikavélin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmisté on saatavilla yhtion verkkosivuilla
citycon.com/fi/palkitseminen.



https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen
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1.7. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut Osakekohtainen tulos, laimennettu 2. Kiinteistokanta ja sijoitukset

Me 2024 2023 2024 2023 2.1. Sijoituskiinteist6t ja niihin liittyvat vastuut
Palvelutuotot kauppakeskusten Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
johtamisesta 0,2 0,4 tulos (Me) -37,9 -115,0
Palvelukulut kauppakeskusten johtamisesta -0,4 -0,2 Hybridilainan korot ja kulut (Me) -33,1 -28,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,5 -0,2 Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan L. ) L . o . o o L
Yhteensi 23 0.0 takaisinmaksusta (Me) -2,2 25,8 Laatimisperiaate — sijoituskiinteistéjen Arvioidessaan kayvat arvot sisaisesti, Citycon
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu kirjaaminen perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin
gesﬁarvohq _Ofo)k pReT——— 182316 168285 Sijoituskiinteisté on maa-alue, rakennus tai osa markkinaindikaatioihin.
sakepohjaisten kannustinjarjestelmien . . . e .
laimennusvaikutus (1000) 1694 1864 rakennuksesta, joita pidetéan vuokratuottojen
Laatimisperiaate — palvelutuotot Kantaosakkeiden lukumagran painotettu hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun Kehityshankkeet luokitellaan sijoituskiinteistéiksi
kauppakeskusten johtamisesta keskiarvo, laimennettu (1 000) 184009 170149 takia tai molemmista syista. Sijoituskiinteistéjen ja arvioidaan kdyp&an arvoon siind vaiheessa, kun
Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin yhteistyritysten Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa)'  -0,40 -0,70 arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot hankkeesta on tehty investointip4itds ja ulkopuolinen

! Tunnusluku siséltaa hybridilainan maksetut seké kirjaamattomat kertyneet
korot ja jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta.

ja kolmansien osapuolien omistamia
kauppakeskuksia ja tulouttaa palvelutuotot
sopimuskauden aikana.
Osakekohtaisen tuloksen (laimennettu)
laskennassa kéaytetty kantaosakkeiden
lukumaaran painotettu keskiarvo

paivia osakemaira

1.8. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan
jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva

Keskiméaarainen paivilla painotettu
osakemaara 365 184009 321

tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden
osakkeiden osakeantioikaistun lukumé&aran painotetulla
keskiarvolla.

Laatimisperiaate — osakekohtainen tulos,
laimennettu

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista
tulosta laskettaessa osakkeiden lukuméaaran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon

Osakekohtainen tulos

2024 2023 kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden leai f i P
tulos (Me) 379 150 Osikkelks(; mukLIJ(tt.admlses.t.? j?t\tlfj\{.a}.la.!-rr;e.ntava -
Hybridilainan korot ja kulut (Me) -331 289 Yal utus. saT eiden maaraa. |s?aV|a almentaw.a
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan mstrume.;n.tfe.]a ovat ?sakeoptlot ja osakeperusteinen
takaisinmaksusta (Me) -2,2 25,8 kannustinjarjestelma.
Kant_aosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo (1000) 182316 168285 Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalld on
Osakekohtainen tulos (euroa)’ -0,40 -0,70

laimentava vaikutus ansaintajaksolla silloin, kun
palkkion perustana olevat tulosehdot on saavutettu,
eika osakkeita ole viela jaettu.

-standardin mukaista kayvan arvon mallia, jolloin
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksista
johtuvat voitot ja tappiot esitetaan netotettuna omalla
rivillaan konsernituloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisallytetdan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon
arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistét arvostetaan
kaypéaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljanneksen lopussa.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittelee ulkopuolinen riippumaton arvioija
kansainvalisten IVS-standardien (International
Valuation Standards) mukaisesti vuosittain, kun
taas vuoden ensimmaisell3, toisella ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoituskiinteistojen
kayvat arvot siséisesti, pois lukien hankitut uudet
kiinteist6t joiden arviointi suoritetaan ulkoisesti.

arvioija katsoo kaytettavissa olevien tietojen riittavan
luotettavan arvion tekemiseksi. Kehityshankkeiksi
luokiteltiin 31.12.2024 suoritetussa kdyvan arvon
maarityksessa O kiinteistoa (1). Suunniteltujen
kehityshankkeiden investoinnit liittyvat padosin
suunnittelu- ja kaavoituskuluihin. Suunniteltujen
kehityshankkeiden toteutuminen on epavarmaa.
Taméan vuoksi ne jatetadn ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen
kaypa arvo tilinpaatoksessda muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamasta kiinteistbomaisuuden
kokonaisarvosta vahennettyna siirroilla myytavissa
oleviin kiinteistoihin ja lisattyna suunnitelluilla
kehitysprojekti-investoinneilla joita ulkopuolinen
arvioija ei ota mukaan kayvan arvon maarityksessa
seka kuluvan vuosineljanneksen aikana hankittujen
uusien kohteiden hankintamenosta, mikali naita ei
ole arvioitu kdypaan arvoon johtuen aikataulusta ja
saatavilla olevasta tiedosta.
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Cityconin kiinteistdjen kdyvan arvon vuosien 2024 ja
2023 tilinpaatoksia varten ovat arvioineet CBRE (Norjan,
Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin
osalta). Cityconin arvioinneista maksama kiinteéa palkkio
vuodelta 2024 oli yhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2).
Ulkopuolisen arvioijan maarittaméan kayvan arvon ja
Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon vélinen tdsmaytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2024 31.12.2023
Ulkopuolisen arvioijan

maarittama sijoituskiinteistéjen

kaypa arvo 31.12. 3643,2 37793

Suunnitellut kehitysprojekti-
investoinnit! 284 384

Sijoituskiinteist6ihin
luokiteltavat
kayttooikeusomaisuuserat

(IFRS 16) 37,3 40,5
Siirto myytavana oleviin
omaisuuseriin -81,1 -

Uusien kohteiden
hankintameno vuoden
viimeisella neljanneksella - -

Sijoituskiinteistojen kaypa

arvo taseessa 31.12. 3627,8 3858,2

' Siséltaa Cityconin tekeman talletuksen Barkarbystadenissa sijaitsevan
asuinkiinteistén hankintaan.

Tilinpaatos

Laatimisperiaate — kdyvan arvon maaritelma ja
hierarkia

IFRS 13:n mukaisesti kdypé arvo on rahamaara,
joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten vililla arvostuspaivana
toteutuvassa tavanmukaisessa liikketoimessa.

Citycon kayttaa arvostusmenetelmia, jotka

ovat nykyisissé olosuhteissa asianmukaisia

ja joita varten on saatavilla riittavasti

tietoa kayvan arvon maarittamiseksi siten,

etta kaytetdan mahdollisimman paljon
merkityksellisia havainnoitavissa olevia
syottotietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin
havainnoitavissa olevia syottotietoja. Kayvan arvon
maarittamiseen kaytettavien arvostusmenetelmien
syottotiedot luokitellaan IFRS 13 mukaisesti
kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle.
Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto
luokitellaan samalle kdypien arvojen hierarkian
tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syd6ttétieto, joka
on merkittéva koko arvonmaarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottotieto

Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon maarittaminen,
kaypien arvojen hierarkia

Me 31.12.2024 31.12.2023

Oikaisemattomat hinnat
(Taso 1) - _

Havainnoitavissa olevat
syOttotiedot (Taso 2) - -

Muut kuin havainnoitavissa

olevat syo6ttétiedot (Taso 3) 3643,2 3779,3

Yhteensa 3643,2 3779,3

Keskeiset arviot ja olettamat —
sijoituskiinteistéjen kdypa arvo

Keskeisin tilinpdatoksen osatekija, joka siséltaa
arvioihin ja oletuksiin liittyvia epavarmuustekijoita,
on sijoituskiinteistéjen kayvan arvon

maarittely. Sijoituskiinteistdn kayvan arvon
keskeisimpia muuttujia ovat tuottovaatimus,
markkinavuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut,
joiden maarittamisessé Cityconin johto

joutuu kayttdmaan harkintaa ja arvioita. Myos
kehityshankkeiden kdyvan arvon maarittaminen
vaatii johdon harkintaa ja arvioita hankkeen
investointeihin, vuokratuottoihin ja projektin

arvonmaarityksen kannalta ja se johdetaan markkinoilta
vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt
luokitella kaikki kiinteistoarvioinnit tason 3 arvostuksiksi,
silla kiinteisto6t ja etenkin kauppakeskukset, ovat yleensa
luonteeltaan ainutkertaisia, eika kaupankayntia tapahdu
sdannollisesti. Syottotasojen valilla ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.

aikatauluun liittyen.
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Laatimisperiaate — kdyvéan arvon
maarittaminen

Cityconin sijoituskiinteist6jen kéypa arvo
maaritetdan 10 vuoden kassavirta-analyysilla
kohdekohtaisesti. Arviointiajankohtana

voimassa olevista vuokrasopimuksista

lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran

tilalla kaytetaan ulkopuolisen arvioijan
maarittdamaa markkinavuokraa. Potentiaalisesta
bruttovuokratuotoista vahennetdéan taman
jalkeen vajaakayttooletus, hoitokulut ja
investoinnit, ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistékohtaisella diskonttokorolla. Kun
diskontattuun kassavirtaan lisdtdan jaannésarvo
seka kayttamattoman rakennusoikeuden

arvo, saadaan sijoituskiinteiston kaypa arvo.
Kiinteistbomaisuuden kokonaisarvo saadaan
laskemalla yhteen yksittaisten kiinteistéjen kayvét
arvot.

Kaynnissa olevien kehityshankkeiden
arvostamiseen sovelletaan kassavirta-analyysia,
jossa kehityshankkeen investoinnit ja kohteen
tulevat kassavirrat huomioidaan kehityshankkeen
aikataulun mukaisina.
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Syéttotiedot Syottotiedot

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat
31.12.2024 Suomi Norja Ruotsi Ve Keakim@atin sybttdtiedot 31.12.2024 ja 31.12.2023 on esitetty
Tuottovaatimus, % 5.9 6.7 6.0 71 6.2 segmenteittdin seuraavassa taulukossa.
Markkinavuokrat, euroa/m?/kk 30,3 21,1 255 21,9 254
Hoitokulut, euroa/m?/kk 78 54 87 38 6.9 Herkkyysanalyysi
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 43 39 53 48 45 Liikekiinteistojen kéyvén arvon muutosherkkyytta
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 27 2.4 1,0 20 . eli riskid voidaan testata muuttamalla keskeisia
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 19 2,0 - laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin

lahtdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan

Tanska maarittdmaa sijoituskiinteistdjen kdypéaa arvoa.

31.12.2023 Suomi Norja Ruotsi &Viro Keskimadrin Herkkyysanalyysin mukaan kéypé arvo on
Tuottovaatimus, % 55 6,2 58 7.2 6,0 kaikkein herkin markkinavuokrien ja tuottovaateen
Markkinavuokrat, euroa/m?/kk 28,1 20,6 25,1 227 242 muutoksille. Kun markkinavuokria nostetaan 10 %,
Hoitokulut, euroa/m?/kk 7.4 53 8,1 43 6,4 niin sijoituskiinteist6jen kaypa arvo nousee noin 13 %.
Kassavirtakauden vajaakaytto, % 4.1 3,6 44 5,0 41 Vastaavasti 50 korkopisteen lasku tuottovaateessa
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,2 2,2 2,1 - nostaa kdypéaa arvoa noin 10 %. Kéypa arvo
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 21 21 2,1 - reagoi myos muutoksiin vajaakayttdasteessa ja

hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta

suuri kuin markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
Herkkyysanalyysi Herkkyystarkastelussa muutetaan yhté parametria

kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia

31.12.2024 Kéypé arvo (Me) tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos
Muutos % -10% 5% *0% +5% +10% vajaakaytossi voi olla yhteyksissd muutokseen
Markkinavuokrat 31612 34022 36432 38842 41252 markkinavuokrissa ja tuottovaateessa jolloin kaikki
Hoitokulut 37858 37145 36432 35719 35006 muutokset vaikuttavat kdyp&aan arvoon samanaikaisesti.
Muutos, korkopistetta -50 -25 *0 +25 +50

Vajaakaytto 3667,3 3655,3 3643,2 3631,2 36191

Tuottovaatimus 3995,9 3811,3 3643,2 3489,6 3348,6

31.12.2023 Kaypa arvo (Me)

Muutos % -10% -5% =0 % +5% +10%

Markkinavuokrat 3286,6 35329 37793 4025,7 4272,0

Hoitokulut 39159 38476 37793 37110 36427

Muutos, korkopistetta -50 -25 *0 +25 +50

Vajaakaytto 3803,9 37916 37793 3767,0 3754,7

Tuottovaatimus 4158,3 3959,5 3779,3 3615,1 3464,8
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31.12.2024 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot 31.12.2023 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensa Me kiinteistot kiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2 1.1.2023 4354 3604,7 4040,1
Hankinnat - 281,8 281,8 Hankinnat - - -
Investoinnit 0,4 38,8 39,2 Investoinnit 0,5 91,8 92,3
Aktivoidut korot - 0,4 0,4 Aktivoidut korot - 0,5 0,5
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 51,0 51,0 Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 22,8 22,8
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - -118,3 -118,3 Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -216,5 -216,5
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -7,4 Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -6,6 -6,6
Valuuttakurssierot -0,2 -70,0 -70,2 Valuuttakurssierot 0,0 -76,2 -76,2
Siirto myytévana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111 Siirto rakenteilla olevista kiinteistdista operatiivisessa
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa toiminnassa oleviin kiinteistdihin -429.2 4292 0.0
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,2 4,2 Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa
3112.2024 - 3627,8 3627,8 kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 1,8 1,8
31.12.2023 6,7 38515 3858,2
Sijoituskiinteistot 2024 Sijoituskiinteistot 2023
Me Me
2 © o 1 Hankinnat 2_ 2,
Q 3 o 8 2 Investoinnit ja aktivoidut korot = N )
© < ~ 3 Kayvan arvon voitot 0 © ~ 1 Investoinnit ja aktivoidut korot
gg N 'c\>' - 4 Kéayvan arvon tappiot g © c,g 2 Kayvan arvon voitot
' ' QI 5 Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien ! ' 3 Kayvan arvon tappiot
arvostuksesta 4 \oitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien
6 Valuuttakurssierot arvostuksesta
gl 7 Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa 8 5 Valuuttakurssierot
8 kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 8 6 Muutokset sijoituskiinteist6ihin luokiteltavissa
g 8 Siirrot erien valilla ~ kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16)
2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024 2022 1 2 3 4 5 6 2023
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan:
rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin.
Raportointipdivdana ensin mainittuun rynméaan ei
sisdltynyt kiinteist6ja. Vertailukaudella 31.12.2023
ryhmaan sisaltyi Barkarby asunnot Ruotsissa.

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

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteistéjen
ostamiseen, rakentamiseen, kunnostamiseen ja
korjaamiseen liittyvat velvoitteet on esitetty alla.
Sijoituskiinteistoihin kohdistuvat vakuudet on esitetty
litetiedossa 3.7.

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset

Me 2024 2023

Ostositoumukset 20,1 72,4

Alv-palautusvastuut 67,8 84,8
Ostositoumukset

Ostositoumukset liittyvéat padasiassa kdynnissé oleviin
kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen
perusparannusten ja uusinvestointien osalta
arvonlisaveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikéli
omaisuus siirtyy arvonlisdverottomaan kayttoon 10
vuoden tarkastuskauden aikana.

Tilinpaatos

2.2. Myytavana olevat omaisuuserit

Keskeiset arviot ja olettamat — myytavana
olevat omaisuuserat

Cityconin johto kayttda harkintaa arvioidessaan
kuuluuko kiinteistd sijoituskiinteistéihin vai
myytavissa oleviin omaisuuseriin.

Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankinnat 59,3 -
Investoinnit 0,6 -
Myynnit -389,9 -
Siirto sijoituskiinteistdista 41,1 -
Hankintameno 31.12. 81,1 0,0

Myytavana olevat omaisuuserat 31.12.2024

koostuivat yhdesté Norja segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistosta ja yhdestd Suomi segmenttiin
kuuluvasta sijoituskiinteistdsta. Yhden Norja segmenttiin
kuuluvan sijoituskiinteiston kauppa toteutui Q2 2024
aikana, yhden Q3 2024 aikana ja yhden Q4 2024
aikana. Q4 2024 aikana toteutui myos yhden Tanska &
Viro segmenttiin kuuluvan keskuksen kauppa ja Ruotsi
segmenttiin kuuluvan asuinkiinteistékohteen kauppa.
Cityconilla ei ollut myytévana olevia omaisuuseria
31.12.2023.

Siirto sijoituskiinteistoista siséltaa myos kdyvan arvon
muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Cityconilla ei ollut myytéavana oleviksi luokiteltuihin
omaisuuseriin liittyvia merkittavia velkoja tai muita
omaisuuseria kuin sijoituskiinteistot.

Laatimisperiaate — myytéavana olevat
omaisuuserét

Pitkdaikaiset omaisuuserat tai luovutettavien erien
ryhmaét luokitellaan myytavina oleviksi, kun niiden
kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymaan
padasiassa niiden myynnista ja myynti on erittéin
todennakdinen.

Myynti katsotaan erittain todennékdiseksi:

- johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty hanke
ostajan loytamiseksi ja myyntisuunnitelman
toteuttamiseksi

- kiinteistod markkinoidaan aktiivisesti hintaan,
joka on kohtuullinen suhteessa sen nykyiseen
kaypaan arvoon

+ myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Pitkdaikaiset omaisuuserat tai luovutettavien erien
ryhmat merkitaan kirjanpitoon kdypééan arvoon,
josta on vahennetty myynnista aiheutuvat menot.

Myytavana olevat omaisuuserat ja niihin liittyvat
merkittavat velat esitetédén erikseen omilla
riveilladn taseessa myytavina oleviksi luokiteltuina
erind myyntiin asti.

& Taloudellinen katsaus 2024
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2.3. Kayttooikeusomaisuuserat

Laatimisperiaate — kayttooikeusomaisuuserat
Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista vuokra-
sopimuksista on kirjattu kayttdoikeusomaisuuseria
tase-eriin Sijoituskiinteistot ja Aineelliset
kayttoomaisuushyddykkeet. Sijoituskiinteistoihin
kirjatut kdyttéoikeusomaisuuserat koostuvat
Citycon-konsernin ydinliiketoimintaan kuuluvista
vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen
kauppakeskusten, kauppakeskustonttien ja
kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista.
Aineellisiin kdyttdomaisuushyoddykkeisiin

kirjatut kayttéoikeusomaisuuserat ovat
puolestaan kirjattu paaosin hallinnon kuluihin
sisaltyvista vuokrasopimuksista, kuten
toimistovuokrasopimuksista, IT-omaisuudesta ja
leasing-autoista. Konsernin vuokrasopimusvelka
on arvostettu diskonttaamalla standardin
soveltamispiiriin kuuluvien vuokrasopimusten
vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttaen
diskonttaustekijana yhtion johdon nakemysta
lisédluoton korosta vuokrasopimuksen
alkamisajankohtana.

Tilinpaatos

Johtuen siit4, etta suurin osa Citycon-konsernin
vuokrasopimuksista kohdistuu Cityconin
sijoituskiinteistdihin kiinteasti yhteydessa

oleviin kaytt6oikeusomaisuuseriin, Citycon

arvostaa sijoituskiinteiston ehdot tayttavia
kayttooikeusomaisuuseria IAS 40:n kdyvan arvon
mallilla. Tasta johtuen kdyvan arvon muutokset
kirjataan poistojen sijaan. Leasingmaksut on
kohdistettu pddoma- ja korkokuluihin IFRS 16:n
mukaisesti. Koskien osaksi aineellisia hyddykkeita
arvostettuja kayttdoikeusomaisuuseria, tulosvaikutus
esitetaan rahoituskulujen lisaksi erdan Hallinnon kulut
sisaltyvina poistoina.

Citycon soveltaa standardin sallimia kdytannén
helpotuksia eika taten sovella standardia alle
vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin tai arvoltaan
vahaisiin vuokrasopimuksiin, joita ovat olleet
esimerkiksi vuokrasopimukset koskien erinaisia
toimistotarvikkeita.

Kéayttdoikeusomaisuuserét

Me 2024 2023
11. 423 46,5
Hankinnat & Lisdykset 57 49
Poistot & paattyneiden sopimusten

vaikutus -5,1 -4.8
Vahennykset -3,5 -2,3
Valuuttakurssierot -1,6 -2,0
31.12. 37,8 423

Vuokrasopimusvelat

Me 2024 2023
11. 38,8 42,8
Hankinnat & Lisdykset 5,0 4.6
Poistot -7,0 -6,9
Valuuttakurssierot -1,4 -1,7
31.12. 35,3 38,8
Me 2024 2023
Poistot hallinnon kuluissa -0,5 -0,7
Kayvan arvon muutos (IFRS 16) -7.4 -6,6
Korkokulu -1,2 -1,2
Laskennalliset verot 0,1 0,1
Kokonaisvaikutus IFRS-tulokseen -8,9 -8,4
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Keskeiset arviot ja olettamat

— kayttooikeusomaisuuserat

Cityconin johto kayttda harkintaa arvioidessaan
vuokrasopimuksiin siséltyvien jatko-optioiden
kayttdmisen todennakoisyytta.

Citycon arvioi sopimuksen alkamisajankohtana,
onko kohtuullisen varmaa, etta yhtio kayttaa
vuokrasopimukseen siséltyvat jatkamisoption.
Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki
merkitykselliset tosiseikat ja olosuhteet, jotka
luovat yhti6lle taloudellisen kannustimen option
kayttamiseen tai kayttamatta jattamiseen.

IFRS 16 vaikutus tunnuslukujen
laskentaan

Luototusasteen (LTV) laskennassa ei ole

huomioitu IFRS 16 -standardin mukaisesti osana
sijoituskiinteistdja esitettdvia kayttdoikeusomaisuuseria
ja naihin kayttooikeusomaisuuseriin kohdistuvia
vuokrasopimusvelkoja. LTV-laskukaava on esitetty
Tunnuslukujen laskentaperiaatteet- osiossa.

Vuokrasopimusvelkojen maturiteettijakauma

Me 2024 2023
Alle kuukauden kuluessa 0,6 0,6
Yli kuukauden ja alle vuoden kuluessa 6,7 6,2
1-5 vuoden kuluessa 22,7 233
Yli viiden vuoden kuluttua 52 8,8

Yhteensa 35,3 38,8
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2.4. Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa

Tilinpaatos

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation
yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

A) Osuudet yhteisyrityksissa

2024 2023

Kista Norjan Osuudet yhteis- Kista Norjan Osuudet yhteis-
Me Galleria Group yhteisyritykset yrityksissi yhteensa Galleria Group yhteisyritykset yrityksissa yhteensa
Sijoituskiinteist6t - - - 346,4 0,0 346,4
Laskennalliset verosaamiset - - - 8,5 B 85
Muut pitkaaikaiset varat - 1,8 1,8 6,5 2,2 8,6
Rahavarat - 51 51 7.4 6,5 13,9
Muut lyhytaikaiset varat - 0,0 0,0 53 0,0 5,3
Pitk&aikaiset lainat - - - 259,9 0,0 259,9
Laskennalliset verovelat - - - - 0,0 0,0
Lyhytaikaiset lainat - - - 179,4 - 179,4
Muut lyhytaikaiset velat - 0,1 0,1 19,7 1,5 21,2
Oma paidoma - 6,8 6,8 -84,9 741 -77,8

Konsernin omistusosuus, % - 50 % 50 % 50 %
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta - 34 34 -42.5 3,6 -38,9
Osuus yhteisyritysten lainoista - - - 11,3 - 11,3
Osuudet yhteisyrityksissa - 3.4 34 68,9 3,6 72,4
Bruttovuokratuotto 3,1 - 3,1 18,6 - 18,6
Nettovuokratuotto 2,1 - 21 13,1 - 13,1
Hallinnon kulut 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut - 0,0 0,0 -041 2,5 2,5
Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon 0,0 - 0,0 -81,6 0,0 -81,6
Liikevoitto/-tappio 2,1 0,0 2,0 -68,7 25 -66,2
Rahoitustuotot 0,0 0,2 0,2 0,1 0,3 0,4
Rahoituskulut -3,6 0,0 -3,6 -25,8 0,0 -25,8
Verot 0,0 0,0 0,0 20,5 -0,6 19,9
Tilikauden tulos -1,5 0,1 -14 -73.9 2,2 -71,6
Muut erat tililla Osuus yhteistyritysten tuloksesta' - - - -0,8 - -0,8
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -0,8 0,1 -0,7 -37,8 1,1 -36,7
Muut laajan tuloksen eréat verojen jalkeen - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta johtuvat

valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,0 0,0 0,0 2,2 0,0 2,2
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0 0,0 1,1 0,0 1,1
Katsauskauden laaja tulos -1,5 0,1 -1,4 -72,5 22 -70,2

' Muut eréat tililla Osuus yhteistyritysten tuloksesta vuonna 2023 koostuu kumulatiivisesta oikaisusta liittyen osuuteen yhteisyrityksissé.
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Laatimisperiaate - sijoitukset

osakkuus- ja yhteisyrityksiin

Citycon kirjaa osuutensa yhteis- ja osakkuus-
yrityksissa kdyttden pddomaosuusmenetelmaa
konsernitilinpdatoksessa.

Cityconin omistamia yhteisyrityksia kasitellddn
IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten véliset sopimukselliset
jarjestelyt antavat niille sopimusyhteysyrityksen
liiketoimintaa koskevan yhteisen maaraysvallan.
Yhteisyrityksia koskevat merkittavat toimintaan

ja rahoitukseen liittyvat paatokset sovitaan
kumppaneiden kesken yhteisesti.

Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla
on huomattava vaikutusvalta. Huomattava
vaikutusvalta syntyy padsaantoisesti silloin, kun
konserni omistaa yli 20 % yrityksen danivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa.

Konserni esittda osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista/tappioista laajan
tuloslaskelmansa riveillda *Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten tuloksesta” ja “Osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista”.
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Kista Galleria -kauppakeskus

Citycon osti 29.2.2024 kanadalaisen
yhteistyékumppanin (CPPIB) 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria -kauppakeskuksesta. Citycon
on hallinnoinut keskusta vuodesta 2012 ja omistanut
keskuksesta 50 %. CPPIB:n osuuden hankinnan jédlkeen
Citycon omistaa Kista Galleria -kauppakeskuksen
kokonaan.

Yhteisyritykset Norjassa

Citycon omistaa 50 % Norjassa sijaitsevasta
asuntorakentamisen kehitysyhtié Klosterfoss Utvikling
AS:sta. Sandstranda Bolig AS, josta Cityconin
omistusosuus oli 50 %, likvidoitiin joulukuussa 2024.
Yhti6 ei enaé sisally konsernitaseeseen 31.12.2024.

Osakkuusyritys Norjassa

31.12.2024 ja vertailukaudella 31.12.2023 Cityconilla on
vain yksi osakkuusyhtid, Norjassa sijaitseva Torvbyen
Drift AS, josta konserni omistaa 38 %.

Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot konsernin
osuudesta osakkuusyrityksessa.

Tilinpaatos

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2024 2023
Sijoituskiinteistot 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat 0,2 0,5
Pitk&aikaiset varat 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat 0,1 0,5
Pitkaaikaiset velat 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 0,1 0,1
Konsernin omistusosuus, % 38 % 38%
Osuus osakkuusyhtididen omasta pddomasta 0,0 0,0
Osuus osakkuusyhtididen lainoista 0,0 0,0
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 0,0
Bruttovuokratuotto 0,8 1,8
Nettovuokratuotto 0,0 0,1
Hallinnon kulut 0,0 0,0
Rahoituskulut (netto) 0,0 0,0
Verot 0,0 0,0
Tilikauden tulos 0,0 0,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0

Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0

& Taloudellinen katsaus 2024
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3. Rahoitus
3.1. Oma paaoma

A) Kuvaus omaan piddomaan sisaltyvista
rahastoista

Osakepaioma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen daneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa, eika osakepddomalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain
myo6té ylikurssirahastoon ei enda merkité uusia eria.
Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-
ohjelmien ja osakeantien my6ta.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitaan

mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipaatoksen
mukaisesti ei merkitd osakepddomaan. Uusien
osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta
valittdmasti johtuvat transaktiomenot (verovaikutuksilla
oikaistuna) vahennetdan saaduista maksuista.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltdéa rahavirran suojauksena
kaytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen
muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséltaa ulkomaisten yksikkdjen
tilinpdatdsten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Tilinpaatos

Hybridilaina

Cityconilla on kolme oman pddoman ehtoista
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka on laskettu
liikkeeseen marraskuussa 2019 (NC2025), kesékuussa
2021 (NC2026) ja kesékuussa 2024 (NC2029). Vuoden
2024 aikana NC2025 hybridilaina vaihdettiin uuteen
hybridilainaan (NC2029), joka on nimellisarvoltaan 265,7
miljoonaa. Hybridivaihtoon osallistui ainoastaan NC2024
lainan olemassaolevia sijoittajia, eika lainojen pdédomien
vaihtaminen maksettu rahana. 31.12.2024 hybridilainojen
nominaalit ovat NC2025: 26,1 miljoonaa euroa, NC2026:
321,0 miljoonaa euroa ja NC2029: 265,7 miljoonaa euroa.
Hybridilainat kédsitelladn IFRS-tilinpaatoksessa omana
padomana, koska hybridilainojen kuponkimaksut on
liikkeeseenlaskijan harkinnan varassa. Cityconilla on
oikeus viivastyttaa hybridilainojen koronmaksua, mikali

se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta osakepddomalle.

Hybridilaina on vakuudeton, muita velkasitoumuksia
heikommassa etuoikeusasemassa ja etuoikeutettu vain
yhtion osakkeisiin ndhden. Oman pddoman ehtoisen
lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle
kuuluvia oikeuksia. Lainojen kuponkikorot ovat kiinteéat
ensimmaisiin tarkistuspaiviin saakka. NC2025 lainan
kuponkikorko on kiinted 4,496 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 22 helmikuuta 2025 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisattyna 4,711 % marginaalilla. NC2026 lainan
kuponkikorko on kiinted 3,625 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 10 syyskuuta 2026 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisdttyna 4,179 % marginaalilla. NC2029 lainan
kuponkikorko on kiinted 7,875 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 10 syyskuuta 2029 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisdttyna 4,955 % marginaalilla. Taman jalkeen korko
kiinnitetdan viiden vuoden paasta ensimmaisesta
korontarkistuspaivasta perustuen viiden vuoden
markkinakorkoon seka ensimmaisen korontarkistuksen

marginaalilla lisattyna 25 korkopisteella. Lisaksi,

sen jalkeen korko kiinnitetaan kahdenkymmenen
vuoden paasta ensimmaisesta korontarkistuspaivasta
perustuen viiden vuoden markkinakorkoon seka
ensimmaisen korontarkistuksen marginaalilla lisattyna
100 korkopisteelld. Lainoilla ei ole maarattya erapaivas,
mutta yhti6lla on oikeus lunastaa ne viiden vuoden
kuluttua liikkeelle laskusta, seka tata seuraavina
vuotuisina koronmaksupaivina. Lainojen kulut
jaksotetaan kertyneisiin voittovaroihin ja korot kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin kun ne maksetaan tai kun
velvoite korkojen maksuun syntyy. Osakekohtainen tulos
siséltaa suoriteperusteisen hybridikorkokulun.

Tilikauden aikana hybridijoukkovelkakirjalainoista
kertyi korkoa 30,7 miljoonaa euroa. Uuden hybridilainan
liikkeeseenlaskun kulut vuonna 2024 olivat

15,2 miljoonaa euroa. 34,7 miljoonaa euroa korko- ja
liikkeeseenlaskukulua on kirjattu kertyneista voitoista
tehtavaksi vdhennykseksi. Hybridilainoista on maksettu
korkoa 33,6 miljoonaa euroa. Hybridilainoista on taseen
ulkopuolista kertynytta korkoa 11,0 miljoonaa euroa
31.12.2024 (31.12.2023: 14,8 miljoonaa euroa).

Hybridilainojen nimellisarvot

Me 2024 2023

1.1 612,8 700,0

Hybridilainojen takaisinmaksut -265,7 -87,2

Uuden hybridilainan liikkeeseenlasku 265,7 -

31.12. 612,8 612,8
Omat osakkeet

Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion
osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu vastike

ja hankinnasta valittdmasti aiheutuvat menot
(verovaikutuksilla vihennettyind) vahennetédan yhtion
omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes
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osakkeet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet
lasketaan uudelleen liikkeeseen, niistd saatavat
vastikkeet sisallytetdan yhtion omistajille kuuluvaan
omaan padomaan niista valittdmasti johtuvilla
transaktiomenoilla vahennettyina verovaikutukset
huomioon ottaen.

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
32 174 yhtion omaa osaketta, jotka yhtio luovutti
osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi
edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun
mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen
tytaryhteis6illa ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.

B) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman
palautusta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etté hallitus
valtuutetaan paattamaan varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan pddoman
palautuksen maara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta.
Yhtién nykyisten osakkeiden kokonaisméaaran

(184 231 295) perusteella valtuutuksen johdosta yhtio
voisi siis jakaa yhteensé enintaan noin 55 269 389
euroa padomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti.

15.11.2024 tiedotetun mukaisesti Citycon Oyj:n

hallitus on yksimielisesti paattanyt olla kayttamatta
valtuutustaan, eika osinkoa tai padomanpalautusta jaeta
vuonna 2025. Paatos on tehty yhtion pitkan aikavélin
taloudellisen vakauden parantamiseksi sekéa taseen ja
luottokelpoisuuden vahvistamiseksi.
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3.2. Rahoituskulut (netto)

Taloudellinen katsaus

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

Me 2024 2023
Korkotuotot lainoista 1,5 6,2
Korkotuotot johdannaisista ja muista

erista 6,2 1,7
Valuuttakurssivoitot 51,3 741
Kéayvéan arvon voitto johdannaisista - -
Muut rahoitustuotot 17,6 5,6
Rahoitustuotot yhteensa 76,5 87,7
Korkokulut lainoista -75,8 -51,8
Korkokulut johdannaisista ja muista

erista 6,7 45
Valuuttakurssitappiot -52,1 -74,3
Kayvan arvon tappio johdannaisista -21,0 -34
Kehityshankkeiden aktivoidut

korkokulut 0,4 0,5
Muut rahoituskulut -9,7 -9,6
Korkokulut IFRS 16 vuokraveloista -1,2 -1,2
Rahoituskulut yhteensa -152,7 -135,3
Rahoituskulut (netto) -76,1 -47,7
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien

mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset -74,6 -34,3
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) -1,2 -1,2
Johdannaissopimukset -20,4 -18,0
Muut saamiset ja velat 20,0 59
Rahoituskulut (netto) -76,1 -47,7

Tilinpaatos

Nettorahoituskulut kasvoivat 76,1 miljoonaan euroon
(Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa). 20,3 milioonan euron
nousu johtuu jélleenrahoitetun joukkovelkakirjalainan
korkeammista korkokuluista seka Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Lisaksi

8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023: 2,8
miljoona euroa), tdméan ollessa 6,1 miljoonaa euroa enemman
mité vertailukaudella. Naiden liséksi kirjattiin 0,8 miljoonan
euron voitto liittyen velkojen takaisinmaksuun (Q1-Q4/2023:
2,9 miljoona euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa véhemman
mité vertailukaudella.

Cityconin keskikorko kauden lopussa 31.12.2024 oli

3,60 % (2,61 %) ja keskikorko johdannaiset poislukien oli
3,93 % (3,13 % ). Kehityshankeinvestointien korkokulujen
padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2024 oli 3,58 %
(2,99 %)

Cityconin konsernituloslaskelman korkokulut sisaltavat
korollisten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi kaikki
suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten
aiheuttamat korkokulut. Lisétietoja Cityconin kayttamista
johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja
suojauslaskentakaytanndsta [0ytyy liitetiedosta 3.6.
Johdannaissopimukset.

Kayvan arvon voitot ja tappiot johdannaisista liittyvat koron-
ja valuutanvaihtosopimuksiin seka korko-optioihin, jotka
eivat ole suojauslaskennassa. Muut rahoituskulut sisaltavat
lahinna jaksotettuja ja alaskirjattuja jarjestelypalkkioita,
joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista aiheutuneita kuluja,
maksettuja luottositoumuskuluja ja muita pankkikuluja.

B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2024 2023
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot
rahavirran suojauksista 0,2 -3,4

Lisattyna (vdhennettyna):
konsernituloslaskelmaan kirjatuilla
rahavirran suojausten korkotuotoilla

(korkokuluilla) 0,3 2,0

Nettovoitot/-tappiot rahavirran

suojauksista 0,5 -1,4
Korkotuotot

Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on
syntynyt oikeus.

Vieraan paaoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan yleensa kuluksi
silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.
Poikkeuksia ovat vieraan paaoman menot, kuten
korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka valittomasti
johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen
hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
Tallaiset vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi
kyseisen hyodykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava
hyddyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttaméatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteiston remontoiminen,
uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus on
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valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan pddoman
menoja ovat rakennushanketta varten nostetuista
lainoista syntyvéat menot tai rahoituskulukertoimella
kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana
olevista lainoista johtuvien vieraan paaoman
menojen painotettu keskiarvo. Maa-alueen
hankintakustannuksista johtuvat vieraan paaoman
menot aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen
tasearvoon, mutta vain silloin kun ostetulla maa-
alueella toteutetaan omaisuuseréaa koskevan
kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittomasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, siséllytetdan lainan alkuperéiseen
jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

Oman padoman ehtoisen lainan kulut kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin, katso 3.1.
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3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvét arvot

Tilinpaatos

Tasearvo Kaypaarvo Tasearvo Kaypaarvo
Me Liite 2024 2024 2023 2023
Rahoitusvarat
I Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitussaamiset
Myyntisaamisiin ja muihin saamisiin sisdltyvét rahoitusvarat 4.4, 18,0 18,0 20,8 20,8
Rahavarat 3.8. 358,5 358,5 25,2 25,2
Il Kdypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 3.6. 36,5 36,5 37,3 37,3
1l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. - - - -
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 34. 509,5 516,1 336,5 3419
Yritystodistukset 34. 9,9 10,0 46,5 47,0
Joukkovelkakirjalainat' 3.4. 1576,8 1554,6 1442,6 1289,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 2.3. 35,3 35,3 38,8 38,8
LIl Muut velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin siséltyvat rahoitusvelat 4.5, 44,6 44,6 39,3 39,3
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 3.6. 15,3 15,3 26,4 26,4
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. 1,3 1,3 1,4 1,4

11.1.20283 lahtien yhti6 ei enda maarita velan kaypaéa arvoa nimellismaaraiseksi, vaan velan kdyvan arvon maaritelmana kaytetaan velan markkina-arvoa.

Vertailukausien luvut paivitetty takautuvasti.

Rahoitusvarat ja -velat

Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden
maarittamista varten IFRS 9 -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin

1. jaksotettuun hankintamenoon tai
2. kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat.

Luokittelu perustuu yrityksen maarittelemiin
liilketoimintamalleihin, ja etta rahoitusvaroihin
kuuluvan eran sopimusperusteiset rahavirrat ovat
yksinomaan pddoman maksua ja koron maksua
jaljella olevalle padomamaarélle.

Jaksotettuun hankintamenoon luokiteltuihin
rahavaroihin sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat,

jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita
tai palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan

alun perin kdypaan arvoon ja myéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion maaralla.
Yhti6én konsernitaseessa 31.12.2024 ja 31.12.2023
jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvarat
kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset, korkosaamiset
ja rahavarat, jotka raportoidaan seuraavien tase-erien
alla ”"Myyntisaamiset ja muut saamiset” ja "Rahavarat
ja pankkisaamiset”.
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Citycon solmii johdannaissopimuksia

pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta
suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivat
tayty, tai jos Citycon on paattanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvelkoihin
tai

2.jaksotettuun hankintamenoon kirjattuinin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Myohemmin rahoitusvelat, lukuun
ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen
koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtién konsernitaseessa 31.12.2024 ja 31.12.2023
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat, jotka
raportoidaan taseessa seuraavien erien alla
”Lainat” ja "Ostovelat ja muut velat”. Cityconilla

oli 31.12.2024 valuuttajohdannaisia, valuutan- ja
koronvaihtosopimuksia ja korko-optioita, jotka
luokitellaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusvaroiksi ja -veloiksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen
selvityspaivan perusteella.
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B) Rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen
madarittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita
rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maarittdmisessa.
Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon méaarittamisen
periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset,
myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut
velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja
pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat -erien osalta kdyvan
arvon katsotaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld
kaypéaan arvoon ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpdatdspaivana kaypaan arvoon
taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
maaritettiessa on kaytetty tulevien kassavirtojen
nykyarvomenetelmé&a. Korkojohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu kdypaan arvoon, joka on laskettu
kayttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten
kayttamia arvonmaaritysmenetelmia. Markkinakoroista
maaritetdan korkokayra perustuen havainnoitavissa
oleviin syo6ttotietoihin, mita kaytetdan tulevien
korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kayvéat arvot maaraytyvat termiinin
sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin
seka valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella.
Kayvét arvot vastaavat rahaméaéraa, jonka Citycon
joutuisi maksamaan tai vastaanottaisi, jos se purkaisi
johdannaissopimuksen. Valuuttajohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Tilinpaatos

Koron- ja valuutanvaihtosopimusten kdypa arvo
koostuu koron muutoksesta johtuvasta kayvasta
arvosta, seka valuuttakurssista johtuvasta kayvasta
arvosta. Korko-osan suhteen kdypa arvo méaaritetaan
kuten ylempéana koronvaihtosopimuksilla, ja koron-

ja valuutanvaihtosopimusten osalta kaytetaan
vastapuolipankkien maarittamaa kaypaa arvoa.
Valuuttakurssista johtuva kaypa arvo maaritetaan kuten
valuuttatermiineilla.

Seka korko- etta valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90
pykalien kdyvan arvon hierarkian mukainen kdyvan
arvon méaaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden
lopussa Citycon arvioi toistuvasti kdyp&aan arvoon
arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset
siirrot kdyvan arvon hierarkian tasojen valilla (perustuen
alimmalla tasolla olevaan syéttotietoon, joka on
merkittava arvonmaarityksen kannalta). Kauden

aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuva- ja
kiintedkorkoisia lainoja, joiden kaypa arvo on sama kuin
lainojen nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon erotus
on lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien
mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.

Joukkolainat

Joukkolainat ovat lainoja, joiden kéyvét arvot ovat samat
kuin joukkolainojen jalkimarkkina-arvot. Joukkolainojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon
maaritysluokka on 1. Kaikilla Cityconin joukkolainoilla
kédydaan aktiivista kauppaa jalkimarkkinoilla, joten
jalkimarkkinoilla noteerattuja hintoja voidaan pitéda
maaritysluokan 11FRS13.72-90 pykélien mukaisina.

Vuoden vaihteessa 2024 joukkolainojen
jalkimarkkinahinta oli 22,2 miljoonaa euroa matalampi
(Q1-Q4/2023: 153,0 miljoonaa euroa matalampi) kuin
niiden tasearvo.
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3.4. Lainat

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2024 ja 31.12.2023. Nama korolliset velat on eritelty tdssa
yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Syndikoitujen lainojen seka joukkolainojen tasearvot
on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen
koron menetelmalla. Velkojen kayvét arvot on esitetty
litetiedossa 3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pitkaaikaisen korollisten lainojen eradntyminen

Me Erapiiiva Efektiivinen ko(r‘l’z; Taseg:’vzo; Taseglalzo; (p|_ IFRS16 vel at)
Pitkaaikaiset korolliset velat Me 2024 2023
Joukkolainat___ 1-2 vuotta 3491 204,2
NOK Joukkolallna 2/2015 9/2025 3,90 - 115,5 -3 vuotta 488.9 596.1
EUR Joukkolaina 1/2016 9/2026 1,26 3491 3488 A 3414 2410
NOK Joukkolalina 1/2017 9/2025 2,77 - 88,7 425 vuotta a7 3405
EUR Joukkola!na 1/2018 1/2027 2,50 2414 241,0 JIi 5 vuotta 4316 89.2
EUR Joukkolaina 1/2021 3/2028 1,79 3414 340,5 Yhteensi 20827 14710
EUR Joukkolaina 1/2024 3/2029 6,63 296,3 -
EUR Joukkolaina 2/2024 3/2030 5,15 3449 -
Syndikoidut lainat Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
250 MEUR vakuudellinen pankkilaina 4/2027 3M Euribor + 2,30 2474 2473
2 045 MSEK vakuudellinen pankkilaina 5/2029 3M Stibor + 2,50 1754 - Me 2024 2023
1020 MSEK vakuudellinen pankkilaina 11/2030 5,57 86,7 89,2 EUR 14204 878,22
Syndikoidut luottolimiitit NOK 10,2 204,2
400 MEUR vakuudellinen luottolimiitti 4/2026 Viitekorko + 2,15' - - SEK 552,0 388,7
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 28,1 31,8 Yhteensa 20827 1471,0
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 2110,7 1502,8
Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Lyhytaikaiset korolliset velat
EUR Joukkolaina 1/2014 10/2024 2,64 - 197,2 Me 2024 2023
EUR Joukkolaina 1/2020 (1/2014 lainan korotus) 10/2024 4,50 - 110,9 EUR 9,9 354,6
NOK Joukkolaina 2/2015 9/2025 3,90 0.4 - NOK 36 B
NOK Joukkolaina 1/2017 9/2025 2,77 32 - SEK _ B
Yritystodistukset 1/2025 Viitekorko + 0,5-0,8 9,9 46,5 Yhteensi 13,6 354,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 7.2 7,0
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 20,8 361,6

! Marginaali on sidottu seka konsernin luottoluokitukseen etta vastuullisuustavoitteisiin.

Valuuttajakauma koron- ja valuutanvaihtosopimukset
huomioon ottaen. IFRS 16 Vuokrasopimusvelkojen
maturiteettijakauma on esitetty liitetiedossa 2.3.
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3.5. Rahoitusriskien hallinta

A) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskienhallinnan tavoitteena on varmistaa,
etta Citycon saavuttaa tavoitteensa rahoituksessa ja
sen kustannuksissa seka tunnistaa ja rajaa tavoitteita
uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus on hyvéaksynyt
rahoituspolitiikan, jossa maéaritetdan kaikki rahoitusriskit
seka riskienhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut ja
mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimenpiteita toteuttaa
ja seuraa rahoitusjohtaja konsernin talousjohtajan
valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tilinpaatéksen

ja osavuosikatsausten yhteydessa tavoitteiden
toteutumisesta talousjohtajalle, joka raportoi tarkastus-
ja hallinnointivaliokunnalle.

Rahoitusriskit on maaritelty merkittaviksi liiketoiminnan
kannalta. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion
kayttamista rahoitusinstrumenteista, joita kaytetaan
paaasiassa liikketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiélla on
korko- ja valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetdan
yhtion liiketoiminnasta ja rahoituksesta aiheutuvan
korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.

Cityconin keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu
korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja
valuuttakurssiriski. Alla on yhteenvetona késitelty naita
keskeisia riskeja.
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Korkoriski

Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja on lainasalkkuun
kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen
heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen
tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin hallinnan
tavoitteena on alentaa tai poistaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtién tulokseen ja
kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa.

Suurin osa Cityconin velasta on kiintedkorkoista.
Citycon on paéosin hankkinut rahoitusta
joukkovelkakirjamarkkinoilta, mutta vuoden 2023
aikana yhtio on neuvotellut kaksi vakuudellista
maaraaikaislainaa. Osa maaraaikaislainasta

on vaihtuvakorkoista, joka on osittain muutettu
kiinteakorkoiseksi kayttaen koronvaihtosopimuksia.
Yhtion korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia ja enintaan
90 prosenttia korollisesta veloista on kiintedakorkoisia
yli ajan. Vuodenvaihteessa korkokiinnitysaste oli 85,1 %
(73,8 %).

Cityconin vuoden 2024 lopun lainasalkun
korkoherkkyytta kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
valitdon nousu yhdella prosenttiyksikolla nostaisi
korkokustannuksia noin 1,4 miljoonaa euroa vuositasolla.
Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdella
prosenttiyksikolla alentaisi korkokustannuksia 2,9
miljoonaa euroa.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen herkkyytta 100
korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioksi. Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Tilinpaatos

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2024 2023

Euro 1,4 1,0

Norjan kruunu - -

Ruotsin kruunu - -

Yhteensa 14 1,0

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman pdédoman
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle olettamalla
kaikki muut seikat vakioksi. Oman pddoman

muutos on seurausta suojauslaskennan alaisten
korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta, joka
johtuu korkotason muutoksesta.

Oman paaoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2024 2023

Euro 0,3 0,3

Norjan kruunu - -

Ruotsin kruunu - -

Yhteensa 0,3 0,3

Varainhankintariski

Kiinteistoyhtiona Cityconilla on iso tase, ja siksi se
tarvitsee seka omaa padomaa ettéd velkaa. Konsernissa
arvioidaan ja seurataan jatkuvasti lilkketoiminnan
vaatimaa rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen
avulla, ja rahoitus pyritaan jarjestamaan pitkaaikaisilla
lainasopimuksilla, valttaen suuria erdpaivien
keskittymisia lahitulevaisuudessa. Rahoituksen
saatavuus ja joustavuus pyritdan takaamaan riittavilla
sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilld, seka
kayttamalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja
rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhti6lla tulee
olla kaytossa sitovia luottolimiitteja ja likvideja varoja
kattamaan tulevan kahdentoista kuukauden aikana
erdantyvat velat, hyvaksytyt investoinnit ja ostot, joita
ei voida rahoittaa hyvaksytyn budjetin tai ennusteen
mukaisella operatiivisella kassavirralla, tai sitovasti
sovituilla kiinteistomyynneilla. Nostamattomien
sitovien luottolimiittien méaéra 31.12.2024 oli 400,0
miljoonaa euroa. Lisdksi yhtiolla oli kayttamattomia
konsernitililimiitteja 15,0 miljoonaa euroa ja
rajoittamattomia kassavaroja 352,2 miljoonaa euroa.

Vuonna 2024 Citycon toteutti lukuisia
rahoitustransaktiota vahvistaakseen tasetta, ja
parantaakseen maturiteettiprofiilinsa. Ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana Citycon toteutti

48,2 miljoonan euron osakeannin, joka ylimerkittiin
nelinkertaisesti. Liséksi, yhtio laski liikkeelle

300 miljoonan euron vihreadn joukkovelkakirjalainan, joka
ylimerkittiin noin seitsenkertaisesti, ja samanaikaisesti
toteutti noin 213 miljoonan euron ostotarjouksen sen
vuonna 2024 erdantyvasta joukkovelkakirjalainasta.
Toisen vuosineljanneksen aikana Citycon toteutti
onnistuneesti 266 miljoonan euron vaihtotarjouksen
vuoden 2024 hybridilainastaan uutta hybridia ja
kateismaksua vastaan, seka lunastusmenettelyn, jolla
se lunasti loppuosan (97 miljoonaa euroa) vuonna 2024
eraantyvasta joukkovelkakirjalainasta. Lisaksi, yhtio
vahvisti velkojensa maturiteettiprofiilia pidentamalla
400 miljoonan euron luottolimiittisopimuksensa ja

250 miljoonan euron méaraaikaislainansa
voimassaoloaikaa yhdelld vuodella vuoteen 2027 seka
2 060 miljoonan Ruotsin kruunun maéaraaikaislainansa
voimassaoloaikaa viidelld vuodella vuoteen 2029.
Neljannen vuosineljanneksen aikana, vuoden 2024
aikana toteutetut kokonaisdivestoinnit ylsivat 354
miljoonaan euroon. Kaupoista saatavat varat on
tarkoitus kayttaa velan maaran pienentamiseen.
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Yhti6 laski myds liikkeelle 350 miljoonan euron

vihrean joukkovelkakirjalainan, joka ylimerkittiin noin
kymmenkertaisesti. Lainan maturiteetti on 5,25 vuotta ja
siitd saatavat varat kdytetaan olemassa olevien velkojen
takaisinmaksuun. Samanaikaisesti Citycon toteutti noin
193 miljoonan euron ostotarjouksen sen syyskuussa
2025 erdantyvista Norjan kruunun maaraisista
joukkovelkakirjalainoista.

Seuraava taulukko esittda konsernin rahoitusvelkojen
erddntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen
perusteella. Taulukko siséltéa lainojen korkoihin,
padomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on
arvioitu tilinpaatéshetkelld voimassa olevan korkotason
perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten
tulevat korkomaksut on arvioitu interpoloimalla

tulevat korkokiinnitykset tilinpaatéshetken
markkinakorkotasoista ja ndma tulevat kassavirrat on
diskontattu nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen erdantymiset korot mukaan lukien

Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
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Yli kuukauden Valuutta- Kayvan-
Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden kurssi arvon Jaksotetut Muut
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa Me 1.1.2024 Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset 31.12.2024
31.12.2024 Pitkaaikaiset korolliset velat 1471,0 611,7 -9,9 1,8 -84 16,4 20827
Yritystodistukset 10,0 - - - 10,0 Lyhytaikaiset korolliset velat 354,6 -537,2 0,2 - - 196,0 13,6
Joukkovelkakirjalainat 9,5 33,8 1417,2 367,5 1828,0 Johdannaiset 27,9 -1,1 - -10,2 - - 16,6
Johdannaissopimukset 0,3 25 1,3 0,5 4,6 Rahoitustoiminnasta johtuvat velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin yhteensa 1853,5 73,4 -9,7 -8,4 -8,4 212,4 2112,8
sisdltyvat rahoitusvelat 15,4 271 2,1 - 44,6
Valuutta- Kayvan-
31.12.2023 Kkurssi arvon Jaksotetut Muut
Yritystodistukset 23,0 24,0 - - 47,0 Me 1.1.2023  Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset  31.12.2023
Joukkovelkakirjalainat 58 340,8 1190,8 - 1537,3 Pitk&aikaiset korolliset velat 1639,7 147,8 -12,0 -4,9 8,6 -308,1 1471,0
Johdannaissopimukset 0,4 47 1,4 - 6,6 Lyhytaikaiset korolliset velat 125,2 -70,9 -7.9 - 0,1 308,1 354,6
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin Johdannaiset 0.6 0,0 26,2 11 - - 27,9
SISaltyVat rahoitusvelat 26,7 12,6 - - 39,3 Rahoitustoiminnasta johtuvat velat
yhteensa 1765,5 76,8 6,2 -3,8 8,7 0,0 1853,5
Yhtion kayttaméat vuokrantarkistusmallit, pitk&at vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttdaste johtavat
pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla mainitun taulukon Luottoriski on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi

mukaisista lyhytaikaisista velvoitteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla.
Pidemmalla aikavalilla myds lainojen uudelleenrahoittaminen, joukkolainojen liikkeeseenlaskuja tai sijoituskiinteistojen
myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien
eraantyminen.

Yli kuukauden

Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden

Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
31.12.2024
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 400,0 - 400,0
31.12.2023
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 400,0 - 400,0

Y1l& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa,
eika niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittévaa
luottoriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin
hallinta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liilketoimintaan ja yhtion
tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset sisédltavat vuokravakuusjarjestelyja,
joilla osaltaan hallitaan asiakasriskid. Myyntisaamisiin
littyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon
4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva
luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien
tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat siten, etta riski

sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likvidit
varat sijoitetaan paasaantoisesti talletustileihin ja
lyhytaikaisiin talletuksiin, joissa vastapuolina toimivat
konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin
rahoituspolitiikassa on lisédksi méaaritelty hyvaksytyt
sijoituskohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin
sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa, altistaa
yhtiéta valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille.
Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktioriskina,
kun ulkomaan rahan valuuttaméaéaraiset tapahtumat
kadannetdan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja
toisaalta ulkomaisiin tytaryhtioihin tehdyista sijoituksista
aiheutuvana tase-erien ja tuloslaskelman muuntoriskina.
Transaktioriskilta suojaudutaan valuuttajohdannaisilla
edellyttaen, etté tulevaan transaktioon ollaan
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sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan
pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit

paadosin kohdemaan valuutassa. Talla hetkelld yhtion
valuuttakurssiriski liittyy lahinna euron ja Ruotsin kruunun
seké euron ja Norjan kruunun véliseen kurssivaihteluun.

Citycon aloitti vuonna 2024 Norjan ja Ruotsin kruunun
maaraiset valuuttasuojaukset translaatioriskin
suojaamiseksi. Yhtio kayttaa valuuttajohdannaisia
suojatakseen muuntovaikutusta konsernin omaan
padomaan lieventaakseen valuuttakurssien vaikutusta
luokitukseen liittyviin taloudellisiin mittareihinsa.

Tilinpaatos

saadellaan aktiivisesti ja padomarakenteen asettamat
edellytykset otetaan huomioon eri rahoitusvaihtoehtoja
arvioitaessa. Yhtio voi mukauttaa padomarakennettaan
tekemalla paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen tai hybridilainan
nostamisesta, kiinteistdja myymalla tai osingonmaksua
muuttamalla.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen
ja luototusasteen (LTV) perusteella. Yhtion pitkan
aikavdlin tavoite LTV:lle on 40-45 %.

Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin luottolimiittien ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin tulee alittaa 0,60 ja korkokatteen tulee
olla vahintaan 1,8. Nettovelat suhteessa taseen varoihin
lasketaan jakamalla konsernin konsolidoitu nettovelka
taseen loppusummalla poislukien saadut ennakot.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate, josta on
oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varaukset

seka ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla.
Lisaksi, vakuudellisen luottolimiitin nostettujen

Valuuttakurssiherkkyys Omavaraisuusaste
Oheinen taulukko esittaa konsernituloslaskelman
rahoituskulujen herkkyytta valuuttakurssien viiden Me 2024 2023
prosentin muutokselle olettamalla kaikki muut Oma pééoma yhteensa (A) 18585 19875
seikat vakioksi. Muutokset ovat lahinn4 seurausta Taseen loppusumma 43031 42084
rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutoksista ja Véhennetaan saadut ennakot 93 ns
valuutoissa maksettujen korkojen muutoksista, koska /- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 42938 4196,7
reae e . Omavaraisuusaste, % (A/B) 43,3 % 47,4 %
paaomat ovat taysin suojattu.
Viiden prosentin valuuttakurssien vahvistumisien LTV (Luototusaste) -%:
vaikutus rahoituskuluihin
Me 2024 2023
Me 2024 2023 Korolliset velat yhteensa (liitetieto 3.4.) 21315 1864.,4
Ruotsin kruunu 0,2 0,2 Véhennetaan vuokrasopimusvelat (IFRS 16, liitetieto 2.3) 35,3 38,8
Norjan kruunu -0,4 -0,4 Vahennetaan rahavarat (liitetieto 3.8.) 358,5 25,2
Yhteensa -0,2 -0,2 Korolliset nettovelat (A) 1737,8 1800,3
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat sijoituskiinteistot ja
osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1ja 2.2) 3712,3 3930,6
B) Padomarakenteen hallinta ja Sijoituskiinteistainin luokiteltavat kayttdomaisuuserat (IFRS 16, litetieto 2.3) -37,3 -405
rahoituskovenanttisitoumukset Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo (B) 3675,0 3890,1
LTV, % (A/B) 47,3 % 46,3 %

Paidomarakenteen hallinta

Yhtién paddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea
yhtidn tavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tayttada
mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata
yhtién osingonmaksukyky. Yhtion padomarakennetta

LTV (luototusaste) kasvoi vuoden aikana paéasiassa heikentyneiden sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen seka
hieman kasvaneen nettovelan seurauksena. Luototusaste lasketaan poislukien seka hybridilaina etta IFRS16

vuokrasopimusvelat.
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lainojen luototusaste ei saa ylittda 55 prosenttia. Nama
kovenantit mitataan kvartaaleittain ja lainan tasearvo oli
2474 miljoonaa euroa 31.12.2024.

Nain laskien 31.12.2024 konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin oli 0,41 (Q1-Q4/2023: 0,44) ja korkokate
oli 2,74 (Q1-Q4/2023: 3,7).

Cityconin kaikkien liikkeeseenlaskemien joukkolainojen
trust deed -sopimuksissa antaman sitoumuksen
mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee

alittaa 0,65 ja vakuudellisen vakavaraisuusasteen
tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan
jakamalla konsernin konsolidoitu nettovelka taseen
loppusummalla poislukien aineettomat hy6dykkeet.
Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka
taseen loppusummalla poislukien aineettomat
hyodykkeet. Nama kovenantit mitataan puolivuosittain
ja joukkolainojen yhteenlaskettu tasearvo oli 1576,8
miljoonaa euroa 31.12.2024.

Nain laskien 31.12.2024 konsernin vakavaraisuusaste
0li 0,42 (Q1-Q4/2023: 0,45) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,12 (Q1-Q4/2023: 0,08).

Liséksi Cityconilla on vakuudellinen tytéryhtidlaina
Lilieholmstorget Galleriassa, jonka rahoitussopimukseen
sisaltyy rahoituskovenantit koskien korkokatetta, jonka
tulee olla enemman kuin 1,75 ja luototusastetta, jonka
tulee olla vihemman kuin 50 prosenttia. Korkokate
lasketaan jakamalla ennakoidut nettovuokratulot
ennakoiduilla rahoituskuluilla. 31.12.2024 luototusaste
oli 36 (36) prosenttia ja korkokate oli 2,83 (2,64). Nama
kovenantit mitataan kvartaaleittain ja lainan tasearvo oli
86,7 miljoonaa euroa 31.12.2024.
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3.6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan
soveltaminen

Johdannaissopimuksia kédytetaan Cityconin
rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Johdannaiset kirjataan hankintahetkella kdypaan
arvoon, ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpdatospaivana kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttéaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen
koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla
suojaudutaan tulevien korkomaksujen kassavirtojen
muutokselta (rahavirran suojaus) ja néin syntyvalta
tuloksen heilahtelulta. Suojattavat instrumentit ovat
pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan
aikeissa jalleenrahoittaa erapaivana vastaavankaltaisilla
ehdoilla. Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan.
Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien
arvojen muutokset kirjataan omaan paaomaan
kayvan arvon rahastoon ja vastaavanlaisesti laajan
konsernituloslaskelman muihin laajan tuloksen
eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittava
kayvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti. Talla hetkella Cityconilla on kaksi
koronvaihtosopimusta suojauslaskennassa, joiden
padoma on yhteensa 125 miljoonaa euroa.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat
korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kdypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuutokset
kirjataan muihin rahoituskuluihin tai -tuottoihin,

jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa

Tilinpaatos

koronvaihtosopimuksen kdypa arvo on esitetty

joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai

lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa. Cityconin
koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla
31.12.2024.

Lisdksi Cityconilla on korkokattoja suojaamaan
maaraaikaislainaa vaihtuvalta korolta. Ndiden optioiden
kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska
suojauslaskentaa ei sovelleta.

Yhti6 kayttaa valuuttajohdannaisia, kuten termiineja

ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, suojaamaan
ulkomaan rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin
sisaltyvaa valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdannaisten
kayvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten rahoitusvarojen
ja -velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti.
Koron- ja valuutanvaihtosopimusten koronmaksut

ja valuuttatermiinien termiinipisteet siséltyvat
korkokuluihin.

Vuoden vaihteessa 31.12.2024 Citycon ei
soveltanut suojauslaskentaa sen koron- ja
valuutanvaihtosopimuksille.

Vuoden 2024 aikana yhti6 aloitti NOK ja

SEK -maaréisten pddomaerien suojauksen
valuuttatermiineilld ja valuuttaswapeilla. Nama
johdannaiset késitellaan edella mainitulla tavalla eika
niihin sovelleta suojauslaskentaa.
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A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvét arvot
Nimellisarvo Kéaypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo

Me 2024 2024 2023 2023
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 125,0 -1,3 125,0 -1,4

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 125,0 -1,3 125,0 -14
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraéntyminen:

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 388,8 14,9 278,3 16,0

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 388,8 14,9 278,3 16,0
Valuuttatermiinit
Erdaantyminen:

alle vuosi 9245 2,6 102,1 -5,2
Korko-optiot

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 302,1 3,2 125,0 0,1

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 302,1 3,2 125,0 0,1
Kaikki yhteensa 1740,4 19,4 630,4 9,5

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoja tilinpaatdspaivan markkinahintoihin. Katso
litetieto 3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu osa B) johdannaisten kdypien arvojen maarittamisen periaatteista.

Tilinpaatéshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron- ja valuutanvaihtosopimusten keskimaarainen kiintea korko oli

1,48 % (0,00 %).
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Tilinpaatos

B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2024 2024 2023 2023
Koronvaihtosopimuksia, kdypa arvo - 1,3 - 1,4

Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista

suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2024 voimassaoleviin
koronvaihtosopimuksiinsa. Tall6in suojaustarkoituksessa
kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kaypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan
konsernituloksen eriin. Kdyvan arvon voitto ja tappiot
tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sitd mukaa

kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan
konsernituloslaskelmaan.

Cityconilla on my6s koron- ja valuutanvaihtosopimuksia,
joilla euroméaéraista velkaa vaihdetaan Ruotsin ja Norjan
kruunumaaraiseksi. Néille ei sovelleta suojauslaskentaa
31.12.2024.

Korkojohdannaisista suojauslaskentaa sovelletaan

sopimuksille, joiden nimellisarvo on 125,0 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: 125,0). Naiden johdannaisten

kiintea korko on 3,054 %.

Tehokkuuden suojausvaatimukset on méaritelty ja
dokumentoitu IFRS 9 mukaisesti. Suojattavan ja
suojaavan instrumentin vélilla on taloudellinen yhteys
silté osin kun rahavirran suojaamiseksi solmittujen
korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu

vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen
vastaavia ehtoja. Lisaksi Cityconin luottoriskiarvioinnin
mukaan luottoriski ei hallitse suojauksen arvonmuutosta
ja suojausaste on 1:1, tarkoittaen sita, ettd suojauksen
ja suojattavan kohteen nominaali ovat tarkasti

linjassa keskenaan. Mahdollinen suojauksen
tehottomuuden lahde voisi olla negatiiviset viitekorot,
jolloin suojausinstrumentin ja suojattavan kohteen
kaypien arvojen muutoksessa voi olla ero, koska
suojausinstrumentilla ei ole korkolattiaa ja suojattavalla
kohteella korkolattia on 0 %.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat
vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehokkaan osan
voiton tai tappion maarittamiseen johdannaisille, jotka
on maaritetty suojaamaan rahavirtaa.

Johdannaiset, joihin sovellettiin suojauslaskentaa,
arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2024 seka 31.12.2023.
Kyseisten johdannaisten kaypa arvo oli -1,3 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -1,4 miljoonaa euroa) tilikauden
paattyessé, ja niiden kdyvan arvon muutos 0,2 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -3,4 miljoonaa euroa) on kirjattu
muihin laajan konsernituloksen eriin.

C) Suojausinstrumenttien vaikutus tilinpaatokseen
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Suojauslaskennan alla olevien suojausinstrumenttien vaikutus konsernitaseeseen

Periodin kayvan
arvon muutos
jonka perusteella

Era tehottomuutta
Me Nimellisarvo Tasearvo konsernitaseessa mitataan
31.12.2024
Pitkdaikaiset varat
ja lyhytaikaiset
velat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 125,0 -1,3 sopimukset 0,2
31.12.2023
Lyhytaikaiset
varat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 125,0 -1,4 sopimukset -34

Kassavirransuojauksen vaikutus konsernituloslaskelmaan ja laajaan konsernituloslaskelmaan

Laajaan Laajasta
tuloslaskelmaan Tuloslaskelmaan tuloslaskelmasta
kirjattu voitto/ kirjattu Era konserni- tuloslaskelmaan Era konserni-
Me tappio suojista tehottomuus tuloslaskelmassa kirjattu summa tuloslaskelmassa
31.12.2024 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset -1,3 - - - -
31.12.2023 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset -1,4 - - - -
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3.7. Vastuusitoumukset

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2024 2023

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 516,1 341,9

Lainoista annetut vakuudet

Kiinnitykset maa-alueisiin ja

rakennuksiin 1021,2 7419

Kiinnitettyjen kiinteistdjen kayvat

arvot 20913 1684,9
Pankkitakaukset ja emon takaukset 2247 63,6

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat luottosopimuksiin, joiden vakuudeksi
konserni on antanut kiinnityksia ja pantannut osakkeita
joidenkin tytaryhtididen kautta.

Pankkitakaukset ja emon takaukset

Takaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta
annettuihin emoyhtién takauksiin kolmansille osapuolille,
tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset liittyen kehityshankkeisiin on esitetty
litetiedossa 2.1.

3.8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 2024 2023
Kéteinen raha ja pankkitilit 352,2 19,3
Rajoitetut rahavarat 6,2 6,0
Rahavarat yhteensa 358,5 25,2

Tilinpaatos

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edella
esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat
l1&hinna lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kdteisesté rahasta

seka vaadittaessa nostettavissa olevista
pankkitalletuksista. Rahavaroihin luokitelluilla
erilld on enintdédn kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.

3.9. Muut pitkaaikaiset varat

Me 2024 2023
Lainasaamiset 325 -
Muut saamiset 0,4 0,4
Yhteensa 32,9 0,4

Lainasaamiset koostuvat velkakirjoista, jotka on annettu

kolmansille osapuolille kiinteistdsijoitusten luovutuksissa.

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan
verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vélinen
tasmaytyslaskelma:

Me 2024 2023
Voitto ennen veroja -47,0 -122,3
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla 94 24,5
Osuus yhteisyritysten

tuloksesta -0,1 -7,3
Ulkomaisten tytaryhtididen

poikkeava verokanta 2,4 1,0

Aiemmin kirjaamattomien
verotuksellisten tappioiden
hyédyntadminen 1,0 6,3

Kirjaamattomat verotukselliset
tappiot tilikaudelta -3,1 -6,8

Kirjaamattomat
vdhennyskelvottomat

korkokulut -7.8 -6,6
Sijoituskiinteistdjen
verotusarvojen oikaisut -0,5 -1,6

Liikearvon alaskirjaus osana
divestointeja -3,8 0,0

Verovaikutus laskennallisista
verojen muutoksesta, joka
kirjattu sijoituskiinteistdjen

myyntitulokseen 53 0,0
o . Hybridilainan korkokulut 6,6 5,8
4. Muut |Iltetled0t Voitot/Tappiot hybridilainan
takaisinostosta 0,4 -5,2
Verovapaat tuotot
4.1. Tuloverot véhennettyné
véhennyskelvottomilla kuluilla 0,0 -0,1
Me 2024 2023 Verot aikaisemmilta tilikausilta -0,6 -1,0
Tilikauden tulokseen perustuvat Muut erat -0,2 -1,4
verot 15 1.9 Tuloverot 9,2 7.4
Edellisten tilikausien verot -0,6 -1,0
Laskennalliset verot 1,2 10,3
Tuloverot 9,2 7.4

Cityconilla ei ollut suoraan omaan pddomaan kirjattuja
tilikauden tulokseen perustuvia veroja vuonna 2024 ja
2023.

& Taloudellinen katsaus 2024 73

Laatimisperiaate — tuloverot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden
veronalaiseen tuloon perustuvat verot, edellisten
kausien verojen oikaisut sekéa laskennallisten
verojen muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kunkin maan
voimassaolevan verosdannoston perusteella.
Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu
omaan padomaan kirjattavasta erasté, kuten
suojausinstrumenttina kdytetyn johdannaisen
kayvan arvon muutoksesta, myos laskennallinen
vero kirjataan omaan paaomaan.

Keskeiset arviot ja olettamat — tuloverot
Citycon on tuloverotuksen kohteena

useassa eri maassa. Verolainsdadannén
monimutkaisuus, alati muuttuva lainsdadanto ja
toimintaymparist6 vaatii Cityconilta arvioita ja
oletuksia verolaskentaa laadittaessa. Erityisesti
korkokulujen vahennyskelpoisuuteen liittyva
verolainsaadantd on muuttunut ja muuttumassa
Cityconin toimintamaissa. Citycon valvoo ja
analysoi muutosten vaikutuksia osana normaalia
toimintaansa.

Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat epdvarmoja
ja lopullisen veron maara voi poiketa alun perin
kirjatusta. Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin
kirjatuista maarista, erot voivat vaikuttaa seka
kauden verotettavaan tuloon, verosaamisiin ja
velkoihin etta laskennallisiin verosaamisiin ja
-velkoihin.
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4.2. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2024 aikana:

Kirjattu
tuloslaskelman

sijoituskiinteistojen Erat, jotka
Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut
Me 1.1.2024 tuloslaskelmaan tappiotilille paaomaan kurssierot muutokset 31.12.2024
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,9 0,0 - - - - 16,0
Muut erat 0,6 0,0 - - - - 0,5
Laskennalliset verosaamiset yhteensi 16,5 0,0 - - - - 16,4
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistjen arvostus kdypaan arvoon' 246,3 -10,4 -26,7 - -5,3 - 203,8
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot 0,5 -0,1 - - - - 0,4
Rahoituskulujen jaksotuserot 1,0 -0,7 - 2,6 - 1,3 4.2
Laskennalliset verovelat yhteensa 2478 -11,2 -26,7 2,6 -5,3 1,3 208.4
! Sijoituskiinteistoihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 11,4 miljoonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2023 aikana:
Kirjattu
tuloslaskelman
sijoituskiinteistojen Erat, jotka
Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut
Me 1.1.2023 tuloslaskelmaan tappiotilille paaomaan kurssierot muutokset 31.12.2023
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,9 - - - - - 15,9
Muut erat 0,5 0,1 - - - - 0,6
Laskennalliset verosaamiset yhteensi 16,4 0,1 - - - - 16,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistjen arvostus kdypaan arvoon' 264,9 -10,7 - - -7.9 - 246,3
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot 0,7 -0,1 - - - - 0,5
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,8 0,5 - -0,3 - - 1,0
Laskennalliset verovelat yhteensa 266,4 -10,3 - -0,3 -7,9 - 2478

1 Sijoituskiinteist6ihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 12,0 miljoonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.
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Laatimisperiaate — laskennalliset verosaamiset
ja-velat

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen valisista véliaikaisista eroista.
Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Tall6in veron laskenta perustuu kiinteistén

kayvan arvon ja verotuksessa poistamattoman
jaédnnosarvon véliseen eroon. Saantda sovelletaan,
vaikka kiinteistomyynti toteutetaan myymalla
osakkeet eikd siind huomioida mahdollisten
veroseuraamusten todennakdisyytta.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun muassa
vahvistetuista tappioista ja rahoitusinstrumenteista.
Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen
maaraan asti kuin on todennékoista, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Konserniyrityksilla oli 31.12.2024 sellaisia vahvistettuja
tappioita 64,8 miljoonaa euroa, joista ei ole kirjattu
laskennallista verosaamista 13,0 miljoonaa euroa, koska
ei ole todennakaista, etta naille konserniyrityksille
kertyisi ennen kyseisten tappioiden vanhenemista
verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin
hyodyntaa.

Keskeiset arviot ja olettamat — laskennalliset
verosaamiset

Kun vahvistetuista tappioista kirjataan
verosaamista, tulee arvioida, onko todennékdista,
etta se voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa
syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.
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4.3. Aineettomat hyddykkeet
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Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 36,2 30,2
Lisdykset 1,0 25
Vahennykset - 0,0
Siirrot erien valilla -1,0 45
Valuuttakurssierot -0,5 -1,1
Hankintameno 31.12. 35,8 36,2
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. -25,5 -19,2
Poistot -2,1 -1,9
Siirrot erien valilla 1,0 -5,5
Valuuttakurssierot 0,6 11
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. -26,1 -25,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 10,7 11,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 9,7 10,7

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
ja lisensseja. Vuokrattujen kiinteistéjen
sopimukset esitetddn IFRS 16 mukaisissa
kayttdoikeusomaisuuserissa.

Tilinpaatos

Laatimisperiaate

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun
hyédykkeen hankintameno on maaritettavissa
luotettavasti ja on todennakdista, etta
hyédykkeestéa odotettavissa oleva taloudellinen
hy6ty koituu yrityksen hyvéaksi.

Aineettomat hyédykkeet arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomien hyédykkeiden poistoajat ovat
seuraavat:

 IT-ohjelmistot poistetaan vaikutusaikanaan
tasapoistoin 3—10 vuodessa.

Aineettomien hyddykkeiden arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaatdspaivana aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta
kerrytettavissa oleva rahamaara arvioidaan.
Mikali kirjanpitoarvo ylittda kerrytettavissa olevan
rahamaaran, arvonalentumistappio kirjataan
konsernituloslaskelmaan.

4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset
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Odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset

tilikauden aikana

Me 2024 2023
Vuokra- ja myyntisaamiset 15,1 20,5 Me 2024 2023
Odotettavissa olevat luottotappiot -5,0 -5,0 Alkusaldo -5,0 -7,0
Vuokra- ja myyntisaamiset (netto) 10,1 15,4 Valuuttakurssierot 0,1 0,0
Korkosaamiset 7.8 54 Hankinnat -1,3 -
Rahoitusvarat yhteensa 18,0 20,8 Lisdys -2,3 -3,3
Siirtosaamiset 17,6 12,7 Kaytetty 2,9 35
ALV-saamiset 7.3 16,1 Peruttu tarpeettomana 0,6 1,7
Muut saamiset 3,2 23,8 Odotettavi_ssa p_levat
Yhteensi 46,1 734 :g;ﬂt:st:""'“ tilikauden 5,0 5,0

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien Odotettavissa
luottotappioiden olevat
Me osuus luottotappiot
Ei erdantyneet 2,7 0,2% 0,0
alle kuukausi 2,0 21% 0,0
1-3 kuukautta 1,0 14,9 % 0,1
3-6 kuukautta 1,5 15,7 % 0,2
6-12
kuukautta 24 60,2 % 1,5
1-5 vuotta 5,6 55,2 % 3,1
Yhteensa 15,1 5,0

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien Odotettavissa
luottotappioiden olevat
Me 2023 osuus luottotappiot
Ei erdantyneet 6,5 0,8% 0,1
alle kuukausi 24 124 % 0,3
1-3 kuukautta 1,5 40,2 % 0,6
3-6 kuukautta 1,2 46,8 % 0,5
6-12
kuukautta 21 39,2 % 0,8
1-5 vuotta 6,7 40,3 % 2,7
Yhteensa 20,5 5,0

Vuokra- ja myyntisaamiset ovat korottomia saamisia
ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2—-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

Laatimisperiaate

Rahoitusvarat
Rahoitusvarat siséltavat vuokra- ja
myyntisaamiset sekd korkosaamiset, joita ei

pidetd kaupankayntitarkoituksessa ja, jotka on

aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai

palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun
perin kdypaan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun

hankintamenoon. Tasearvoa alennetaan

odotettavissa olevien luottotappioiden maaralla.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen osalta tappiota koskeva

vahennysera arvostetaan maaraan, joka vastaa

koko voimassaoloajalta odotettavissa olevia

luottotappioita. Odotettavissa oleva luottotappio

kirjataan tulosvaikutteisesti.
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Keskeiset arviot ja olettamat — odotettavissa
olevat luottotappiot

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi siséltaa
ohjeistusta koskien rahoitusvaroihin kirjattavia
arvonalentumisia. Citycon-konsernin kannalta
standardin soveltamisen keskeisin vaikutus on

se, ettd vuokra- ja myyntisaamisiin kohdistuva
luottoriski on huomioitava saamisten arvostuksessa
raportointiajankohtana saamisten koko elinkaaren
ajalta.

Citycon katsoo konsernin saamisiin kohdistuvan
luottoriskin sisadltyvan konsernin vuokra- ja
myyntisaamisten kirjanpitoarvoon olennaisilta
osin jo konsernissa suoritettavan saamiskohtaisen
vuokra- ja myyntisaamisten tarkastelun johdosta.
IFRS 9 -standardin myota, Citycon-konserni
kuitenkin huomioi raportoinnissaan odotettavissa
olevat luottotappiot saamiskannassaan myds koko
elinkaaren ajalta, jolla on vaikutusta erityisesti viela
eraantymattomien saamisten arvostukseen.

Tilinpaatos

Citycon arvioi odotettavissa olevien luottotappioiden
maaraa saamiskannassaan perustuen saatavilla
olevaan historialliseen tietoon konsernille kertyneista
luottotappioista ja odotuksiin taloudellisten
olosuhteiden kehityksesta. Odotukset taloudellisten
olosuhteiden kehityksesta perustuvat ensisijaisesti
tunnuslukuihin, jotka antavat viitteita Citycon-
konsernin operatiivisen toiminnan ja asiakaskunnan
taloudellisesta kehityksesta.

Citycon soveltaa odotettavissa olevien
luottotappioiden arvioinnin osalta standardin
sallimaa yksinkertaistettua menettelya. Citycon-
konsernin vuokra- ja myyntisaamiset eivat konsernin
liilketoiminnan luonteesta johtuen pida sisallaan
IFRS 15 -standardin tarkoittamaa merkittavaa
rahoituskomponenttia.

4.5. Ostovelat ja muut velat

Ostovelat ja muut velat
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Me 2024 2023
Ostovelat 10,3 22,8
Korkovelat 34,2 16,5
Rahoitusvelat yhteensi 44,6 39,3
Lyhytaikaiset saadut ennakot 9,2 1,6
ALV-velat 9,3 7.1
Siirtovelat ja muut lyhytaikaiset
korottomat velat 23,2 20,3
Korottomat lyhytaikaiset velat
yhteensa 41,6 39,0
Yhteensa 86,2 78,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien
maksujen erddntymispéivat:
Me 2024 2023
Alle 1 kuukausi 41,0 46,8
1-3 kuukautta 35,7 14,4
3-6 kuukautta 2,5 1,4
6-12 kuukautta 44 10,4
1-2 vuotta 25 53
Yhteensa 86,2 78,3

Laatimisperiaate — rahoitusvelat

Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat ja korkovelat,

jotka merkitédén alun perin kirjanpitoon kaypaan
arvoon. Mydhemmin rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon.
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Tilinpaatos

5. Konsolidointi

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaatods siséltda emoyhtié Citycon Oyij:n,
sen tytaryhtiot sekéd osuudet osakkuus-, yhteis- ja
yhteistoimintayrityksissa.

Tytaryhtiot

Tytaryhtiot ovat yhtidita, joissa konsernilla on
maardysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,

jos konsernilla on: olemassa oleva oikeus johtaa
yhteison olennaisia toimintoja, riski tai oikeus liittyen
vaihteleviin tuottoihin omistusosuudelleen yhteiséssa,
ja kyky kayttda maaraysvaltaansa vaikuttaakseen
yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vihemman kuin enemmistéosuus
yhteison dani- tai vastaavasta oikeudesta, konserni
huomioi kaikki relevantit tosiasiat ja olosuhteet
arvioidessaan maaraysvaltaansa yhteisossé,
mukaan lukien muiden yhteisén omistajien kanssa
tehdyt sopimukset. Konserni uudelleenarvioi
maardysvaltaansa yhteisdssa, mikali tosiasiat

tai olosuhteet osoittavat, etté yksi tai useampi
kolmesta kontrollitekijasta on muuttunut. Tytaryhtiot
yhdistellaan konsernitilinpaatokseen siitd hetkesta
alkaen, kun konserni on saanut maaraysvallan,

ja luovutetut yhti6t siihen paivaan asti, jolloin
maaradysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on eliminoitu
konsernin sisaiset liiketapahtumat seka siséinen
voitonjako.

Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistdyhtioita, joista Citycon omistaa alle

100 %, kasitellaan yhteisina toimintoina IFRS

11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatdokseen konserni kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvét varansa ja velkansa, mukaan
lukien osuutensa yhteisista varoista ja veloista. Lisaksi
konserni kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvét tuottonsa
ja kulunsa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edella mainittua
yhdistelytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisiin
toimintoihin.

Keskinaiset Kiinteistoyhtiot, joista omistetaan alle
50 %, kasitellaan edella kuvatulla tavalla yhteisina
toimintoina.

Ulkomaan rahan maaraiset liiketapahtumat
Ulkomaan rahan maaraiset liiketapahtumat
kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Arvostamisesta
aiheutuneet kurssierot kirjataan laajaan
tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatdshetken ulkomaan rahan maaraiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan
tilinpaatospaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvostetut
ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja
kayttaen, muut ei-monetaariset erat arvostetaan
tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi tilikauden keskimaaraisten
valuuttakurssien mukaan ja taseet tilinpaatéspaivan
kurssin mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerandaan muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jélkeen kertyneistd oman
paaoman erista syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
paaomaan.



Taloudellinen katsaus

%% Citycon

5.1. Hankinnat ja myynnit

Hankinnat

Vuoden ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana Citycon
sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se osti
kokonaan omistukseensa Tukholmassa sijaitsevan Kista
Gallerian. Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta
2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion myéta
Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan.

Kista Gallerian hankinta on kasitelty
omaisuushankintana IAS 40 Sijoituskiinteist6t
-standardin mukaisesti liiketoimintahankinnan sijaan.
Kasittely perustuu siihen, etta Citycon on hallinnoinut
kiinteistdomaisuutta jo ennen hankintaa. Hankintahinta
ja hankintahinnan kohdistaminen omaisuus- ja
velkaerille on esitetty seuraavissa taulukoissa.
Hankintahinnan kohdistaminen perustuu erien
suhteellisiin kdypiin arvoihin hankintahetkella [IFRS
3:2(b)]. Hankinnan jalkeinen sijoituskiinteiston kayvan
arvon muutos on esitetty rivilla nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon.
Hankintaa edeltaneet kertyneet muuntoerot on siirretty
tulokseen. Laskennallista verovelkaa/saamista ei ole
kirjattu alkuperédisen hankinnan yhteydessa. Hankinnan
nettorahavirtavaikutus 3,5 miljoonaa euroa, siséltden
maksetun kokonaisvastikkeen ja hankintahetken
rahavarat, on esitetty konsernin rahavirtalaskelmalla
rivilla sijoituskiinteist6jen ja tytaryritysten hankinnat
vahennettyna hankintahetken rahavaroilla.

Vuoden neljannen vuosineljanneksen

aikana Citycon toteutti transaktion liittyen

Tukholman Barkarbystadeniin valmistuvaan
asuinkiinteistokohteeseen. Citycon allekirjoitti vuonna
2022 termiinisopimuksen kohteen hankkimiseksi.
Kohteen edelleenmyynti tapahtui joulukuussa

2024 samanaikaisesti, kun Citycon osti kohteen

Tilinpaatos

rakennuttajalta. Hankinnasta rahana maksettu vastike
oli 59,3 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistjen ja
tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken
rahavaroilla.

Tilikaudella 2023 ei ollut hankintoja.

Kista Gallerian hankintahinta ja hankintahinnan
kohdistaminen omaisuus- ja velkaerille

Hankintahinta

Me

Osuus yhteisyrityksesta ennen hankintaa 73,8
Maksettu vastike osakkeista 25
Maksettu vastike sovituista rahavaroista 2,7
Transaktiokulut 0,2
Yhteensa 79,1

Sijoituskiinteiston hankinta

Me

Sijoituskiinteistd 284,9
Rahavarat 1,7
Muut varat 10,9
Velat -218,5
Yhteensa 79,1

Rahavirtavaikutus (maksettu vastike
vahennettynd hankintahetken rahavaroilla) 3,5

Myynnit

Vuoden toisen vuosineljanneksen aikana Citycon

sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se myi
Kongssenteret keskuksen Norjan Kongsvingerissa.
Vuoden kolmannen vuosineljanneksen aikana Citycon
toteutti transaktion, jolla se myi Trekanten keskuksen
Oslossa, Norjassa. Vuoden neljannen vuosineljanneksen
aikana Citycon toteutti kolme transaktiota jolla se myi
valmistuvan asuinkiinteistokohteen Tukholmassa,
Ruotsissa, Kristiine keskuksen Tallinnassa, Virossa ja
Stopp Tune keskuksen Sarpsborgissa, Norjassa.

Norjan kauppakeskusten myynnit on kasitelty
tytaryhtion myynteina IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardin mukaisesti. Saatu rahavastike
tytaryhtididen myynneista oli ynteensé 100,6 miljoonaa
euroa ja se on esitetty konsernin rahavirtalaskelmalla
rivilla sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit.
Norjan kauppakeskusten myynteihin liittyen kolmansille
osapuolille annetut velkakirjat (32,5 miljoonaa euroa) on
esitetty muiden pitkaaikaisten varojen ryhmassa.

Viron Kristiine Keskuksen ja Ruotsin
asuinkiinteistokohteen myynti on kasitelty
sijoituskiinteiston myynteina IAS 40 mukaisesti. Saatu
rahavastike sijoituskiinteistdjen myynneista oli yhteensa
182,0 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten myynnit.

Tilikaudella 2023 ei ollut myynteja, mutta Citycon

kirjasi myyntituloksen oikaisuja aiempina vuosina
toteutettuihin divestointeihin liittyen. Liséksi
rahavirtalaskelman erdssa sijoituskiinteistojen ja
tytaryritysten myynnit on esitetty vuonna 2022 myytyyn
Down Townin keskukseen liittyva 17,0 miljoonan

euron kauppahintasaaminen, joka suoritettiin rahana
joulukuussa 2024.
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Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen ja
tytaryhtiéiden myynneista

Me 2024 2023
Myydyt sijoituskiinteistét -389,9 -
Laskennalliset verovelat liittyen myytyihin

sijoituskiinteistéihin 26,7 -
Muut erat littyen myytyihin keskuksiin -

netto -2,7 -
Myydyille keskuksille allokoidun goodwillin

alaskirjaus -18,8 -
Tuloslaskelmaan siirretyt muuntoerot -8,2 -
Transaktiokulut -2,3 -
Saatu vastike 315,2 -
Myyntivoittojen/-tappioiden oikaisut liittyen

aiempien vuosien myynteihin 0,7 -2,3
Nettovoitot/-tappiot myynneista yhteensa -79,3 -2,3
Kauppahintasaaminen (annetut velkakirjat) 32,5 -
Saatu vastike tilikauden myynneista 282,6 -
Saatu vastike edellisten tilikausien

myynneista 17,3 -0,4
Rahavirtavaikutus yhteensa 299,9 -0,4

Laatimisperiaate

Liiketoiminta- ja omaisuushankinnat
Liiketoimintahankintoihin sovelletaan IFRS 3
Liiketoimintojen yhdistdminen -standardia, jonka
mukaan hankintameno kohdistetaan hankituille
varoille, veloille ja vastuusitoumuksille niiden
kdypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun
annettu vastike ylittda hankitun nettovarallisuuden
kayvan arvon. Liiketoimintahankinnoista kirjataan
laskennallinen verovelka tai saaminen IAS 12
mukaisesti.
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Omaisuushankintoihin sovelletaan IAS 40
Sijoituskiinteist6t -standardia. IAS 40 standardin
mukaisesti sijoituskiinteiston alkuperaisen
hankinnan yhteydessa ei kirjata laskennallista
verovelkaa tai saamista.

Liiketoimintojen ja omaisuuserien myynnit
Liiketoiminta tai omaisuusera kirjataan pois
taseesta, kun se myydaan. Cityconin tunnistamia
liilketoiminnan myynnin tunnusmerkkeja ovat
esimerkiksi keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan myos
liikketoiminnan kannalta merkittavaa toimintaa,
henkil6kuntaa ja/tai johtoa.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa
noudatetaan IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardia.

Sijoituskiinteistdjen myynnit tapahtuvat
tyypillisesti siten, ettéd Citycon myy kyseisen
kiinteistdn omistavan tytaryhtion osakkeet. Tall6in
myynnit kasitellaan IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardin mukaisesti tytaryhtion myyntina.

Jos Citycon myy pelkan sijoituskiinteiston, eika
tytaryhtiota, myynti kasitellaan IAS 40 IAS 40
Sijoituskiinteist6t -standardin mukaisesti.

Kun sijoituskiinteistdsta luovutaan, siita
kertyneet muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan
osana myyntivoittoa tai -tappiota. Samoin

jos sijoituskiinteiston myyntiin on kohdistettu
liilkearvon alaskirjausta, alaskirjaus esitetaan
osana myyntivoittoa tai -tappiota.

Tilinpaatos

5.2. Liikearvo

Laatimisperiaate — liikearvo

Liiketoimintojen yhdistédmisissa syntyva liikearvo
kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike ylittda
hankitun nettovarallisuuden kayvéan arvon. Liikearvo
on kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksikaille.
Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon
vahennettyna arvonalentumisilla.

Laskennalliset verovelat arvostetaan nimellisarvoon
(ei kaypaan arvoon). Lilketoiminnan yhdistamisessa
arvostetut laskennalliset verovelat muodostavat
liikearvoa, jos laskennallisten verovelkojen nimellisarvo
on korkeampi kuin niiden kdypa arvo hankintahetkella.

Siihen maaraan asti kuin laskennallisten verovelkojen
nimellisarvon ja kdyvan arvon valinen erotus

laskee my6hemmin, esimerkiksi verotukseen
liittyvistd muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperdinen laskennallisista
veroveloista muodostunut liilkearvo voi pienentya.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 11,4 115,4
Muutos valuuttakurssista -2,8 -4.1
Liikearvon alennus johtuen

myydyisté kohteista Norjassa -18,7 -
Hankintameno 31.12. 89,9 m,4

Verovaikutuksen poistamiseksi silloin, kun

likearvo syntyy yksinomaan laskennallisen veron
kirjaamisesta, likearvoa vahennetdan hankintahetkella
liketoimintojen yhdistamisen kéyvan arvon

oikaisuista syntyvélla laskennallisella verovelalla
mahdollisia arvonalentumisia maaritettdessa. Tulevina
arvonalentumistestausajankohtina jaljella oleva
laskennallinen verovelka, joka kasvatti liikearvoa
hankintahetkelld, vahennetaan liikearvosta rahavirtaa
tuottavan yksikon kirjanpitoarvoa maaritettaessa.

Jos osa rahavirtaa tuottavasta yksikosta, jolle on
kohdistettu liikearvoa, myydaan, liikearvo, joka
kohdistuu kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
osana nettovoittoa/tappiota sijoituskiinteistojen ja
tytaryhtididen myynneista. Liikearvo kohdistetaan
myydylle osalle luovutettavan toiminnon ja jaljelle jaavan
osan arvojen suhteessa.

Tilinpaatoshetkella 31.12.2024 liikearvo

muodostui kokonaan 14.7.2015 tehdysté Norjan
liiketoiminnan hankinnasta. Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikk&on.
Liiketoimintayksikdsta myytiin tilikauden 2024 aikana
kolme kauppakeskusta. Vuonna 2023 ei myyty
kauppakeskuksia Norjan liiketoimintayksikdsta.

Citycon ei ole tehnyt liiketoimintahankintoja vuosien
2024 ja 2023 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

Laatimisperiaate - lilkearvon
arvonalentumistestaus

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta
vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet antavat
viitteita siita, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on
alentunut. Liikearvosta ei kirjata saédnnénmukaisia
poistoja. Liikearvon arvonalentuminen maéaritellaan
arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikon (tai
yksikkoryhméan) kerrytettavissa olevaa rahamaaraa,
johon liikearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan yksikon
kerrytettavissa oleva rahamaara on pienempi kuin
yksikon kirjanpitoarvo, kirjataan arvonalentumis-
tappio. Liikearvoon liittyvié arvonalentumistappioita ei
voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon méaarittaa kerrytettavissa olevat rahavirrat
kéayttdarvolaskelmilla, jotka perustuvat ulkopuolisen
arvioitsijan laatimaan sijoituskiinteistojen kayvéan
arvon maaritykseen 10 vuoden kassavirroista
liitetiedoissa numero 2.1 esitetyn mukaisesti seka
hallinnon kuluihin ja liiketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin hallituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti.
Kassavirrat eivat sisalla uudelleenjarjestelytoimintoja,
joihin Citycon ei ole viela sitoutunut, tai merkittavia
tulevia investointeja, jotka parantavat testattavan
rahavirtaa tuottavan yksikon omaisuuserien
suorituskykya. Kerrytettavissa olevaan rahamaaraan
vaikuttavat erityisesti oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotoista.

Arvonalentumistesti tehdaan liikearvon nettoméaaralle,
eli likearvosta vahennetdan hankintahetkella
maaritetty laskennallisten verovelkojen nimellisarvon
ja kayvan arvon valinen erotus.
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Me 2024 2023
Liikearvo yhteensa 89,9 M4

Laskennallisen verovelan
nimellisarvon ja kdyvan arvon
valinen ero hankintahetkella -44,7 -61,5

Liikearvo arvonalentumis=
testausta varten 45,2 49,9

Keskeiset arviot ja olettamat - liikearvon
arvonalentumistestaus

Liikearvon arvonalentumistestauksessa
kaytetaan johdon harkintaa ja oletuksia erityisesti
kerrytettavissa olevien rahamaarien maarittelyyn,
joihin vaikuttavat esimerkiksi oletukset
diskonttokorosta ja nettovuokratuotoista.

Testattavan omaisuuseran tasearvo oli noin 850,5
miljoonaa euroa (1 086,4 miljoonaa euroa) sisaltden
testattavan lilkkearvon. Ennakoitujen rahavirtoihin
sovellettava diskonttokorko ennen veroja oli 5,31 %

(6,18 %). Norjan yksikdn kerrytettavissé oleva rahamaara
oli yhteensa 939,6 miljoonaa euroa (1126,4 miljoonaa
euroa) ylittden 89,1 miljoonalla eurolla (40,0 miljoonalla
eurolla) omaisuuseran tasearvon, joten liilkearvon
arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttoarvon laskennassa kaytetyt

tarkeimmat olettamukset

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua aiheuttavat
olettamukset diskonttokorosta seka olettamuksista,
joita on kaytetty nettovuokratuoton laskennassa.
Nettovuokratuoton laskenta perustuu yhtion
ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistdjen kéyvan
arvon maadrittdmiseksi. Niihin liittyvat merkittavimmat
olettamat on esitetty liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko

Tilinpaatos

kuvastaa markkinoiden nakemysta Norjan yksikkd6n
kohdistuvista riskeist&, kun huomioon otetaan rahan
aika-arvo seka Norjan yksikkoon liittyvat erityisriskit.
Diskonttokoron laskenta perustuu oman ja vieraan
padoman kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Jaannosarvo paaomitetaan ulkopuolisen
arvioitsijan tuotto-odotuksella 6,67 % (6,16 %), joka
heijastaa kiinteistokohtaisia riskeja ja markkinariskia.

Herkkyys olettamuksissa tapahtuville muutoksille
Kerrytettavissa olevaa rahamaéaraa koskevat
tarkeimmat olettamukset liittyvéat nettovuokratuottoon
ja tuottovaateeseen kuten esitetty liitetiedossa 2.1.
Herkkyytta on analysoitu erikseen nettovuokratuottojen
ja tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden pysyessa
vakioina. Nettovuokratuottojen heikentyessa yli

8,52 %:ia (3,19 %) nykyisesta tasosta omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.
Yhtién maéaritteleman WACC:in 5,31 % (6,18 %) seka
ulkopuolisen arvioitsijan maarittiman terminaaliarvon
tuotto-odotuksen 6,67 % (6,16 %) molempien
kasvaessa yli 0,61 %-yksikk6a (0,20 %) omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.

5.3. Maaraysvallattomien

omistajien hankinta

Citycon ei ostanut maardysvallattomien omistajien
osuuksia vuoden 2024 aikana eika vertailuvuonna 2023.
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5.4. Lahipiiritapahtumat ja
konsernirakenteen muutokset

A) Lahipiiri

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhti6
Citycon Oyj ja sen tytaryhtiét, osakkuusyritykset ja
yhteisyritykset, hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja,
muut johtoryhman jasenet seka yhtion suurin
osakkeenomistaja G City Ltd.

G City Ltd.:n ja sen kokonaan omistamien tytaryhtididen
yhteenlaskettu omistusosuus on 49,54 %

(31.12.2023: 50,91 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista (91259 016 osaketta 31.12.2024).
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Konserniyhti6t ja muutokset konsernirakenteessa

Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtiét 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, % Konserniyhtiot 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, %
Emoyhti6: Citycon Oyj Suomi Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100
Kiinteisté Oy Asematie 3 Suomi 100 Kristiina Management Oy Suomi 100
Asunto Oy Espoon Huukkari Suomi 100 Kristiine Keskus Ol Viro 100
Asunto Oy Espoon Jolla Suomi 100 Kiint. Oy Lahden Hansa Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Loiste Suomi 100 Kiinteisto Oy Lippulaiva Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Luoto Suomi 100 Kiinteisto Oy Lippulaivan Palvelutilat Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Lysti Suomi 100 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Montalbas B.V. Alankomaat 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Kiinteisté6 Oy Myyrmanni Suomi 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 MoIndals Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 MoIndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100
Citycon Holding AS Norja 100 100 Citycon Stovner Eiendom AS Norja 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Torvbyen Eiendom AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Kiinteistdé Oy Tampereen Koskikeskus Suomi 100
Citycon Kolbotn Torg Naering AS Norja 100 Torvbyen Drift AS Norja 38
Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100 Torvbyen Utvikling AS Norja 100
Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100 Akersberga Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Lilieholmen Bostad AB Ruotsi 100 Kiinteisté Oy Lahden Trio Suomi 89,5
Citycon Lilieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100 Kiinteistd Oy Myyrmé&en Kauppakeskus Suomi 78,8
Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 100
Citycon Norway AS Norja 100 Myyrmé&en Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Residentials Finland Oy Suomi 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 100
Citycon Residentials Oy Suomi 100 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 100
Citycon Residentials Norway AS Norja 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 100
Citycon Senterdrift AS Norja 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 100
Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100 Asunto Oy Tikkurilan Kassatalo Suomi 39
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 Kiinteisté Oy Hansaparkki Suomi 36
Citycon Streedet Pedestrian Street ApS Tanska 100 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 50,5
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Konsernin Emon

Konserniyhtiot 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, %
Sivuliikkeet:

Citycon Oyj filial Ruotsi

Divestoinnit:

Citycon Stopp Eiendom AS Norja

Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja

Citycon Trekanten Eiendom AS Norja

Ostot

Kista Galleria JV AB Ruotsi

Likvidoitu

Citycon Services AB Ruotsi

Holding Big Apple Housing Oy Suomi

Citycon Innovation Sweden AB Ruotsi

Sandstranda Bolig AS Norja

Citycon Eiendomsmegling AS Norja

B) Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Konserniyhtiot

Konserniyhtiét ovat maksaneet toisilleen mm.
hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan
lyhennyksia sekd muita hallintopalveluveloituksia.

Konsernitilinpdatdoksessa nama tuotot ja kulut on
eliminoitu. Muita lahipiiritapahtumia ei ole ollut
konserniyhtididen valilla.

Johdon palkkiot
Tiedot johdon palkkioista on esitetty liitetietojen
kohdassa 1.6. tydsuhde-etuudet ja henkildstdkulut.

Liiketapahtumat G City Ltd.:n kanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset
Katsauskauden aikana ja vertailukaudella Citycon

ei maksanut kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtidille.
Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen
tytaryhtidilta 0,0 miljoonaa euroa (0,0 miljoonaa euroa).

Raportointi G City Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja on G City Ltd. G City
Ltd.:n ja sen kokonaan omistamien tytaryhtididen
yhteenlaskettu omistusosuus on 49,54 %. G City

Ltd. on ilmoittanut yhtidlle, ettd se soveltaa IFRS-
standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen.

G City Ltd. on katsonut, etté silla on IFRS-standardien
tarkoittama maéaraysvalta Citycon Oyij:ssa, koska se on
pystynyt osakeomistuksensa perusteella kdyttamaan
madaraysvaltaa Cityconin yhtidkokouksissa. Citycon
luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen perusteella
G City Ltd..lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia
tietoja vali- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen
tietojen liséksi, jotta G City Ltd. pystyy yhdistelemaan
Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatdkseensa.

5.6. Muutokset IFRS-standardeissa ja
laskentaperiaatteissa

Tilikaudella 2024 kayttoonotetut IFRS standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat

Muutokset standardeihin IAS 1, IFRS 16 ja IAS 7 tulivat
voimaan 1.1.2024. Nailla muutoksilla ei ollut olennaista
vaikutusta Cityconin tilinpdatdkseen tai esitettaviin
tietoihin.
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IFRS 18 - Tilinpaatoksen esittdmistapa ja
tilinpdatoksessa esitettavat tiedot -standardi, joka
korvaa IAS 1 -standardin, astuu voimaan 1.1.2027.
Citycon on arvioimassa IFRS 18 -standardin
vaikutusta ja odottaa, etta silla on olennainen vaikutus
konsernitilinpdatokseen ja esitettéaviin tietoihin.

Citycon muutti vuoden 2024 alusta alkaen
laskentaperiaatettaan liittyen divestointien
yhteydessé kirjattavaan liikearvon alaskirjaukseen.
Citycon kirjaa divestoinnin yhteydessa kirjattavan
liikearvon alaskirjauksen osaksi nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen myynneista rivia. Aiemmmin
Citycon kirjasi liikearvon alaskirjaukset tuloslaskelman
liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.

Ei muita muutoksia laskentaperiaatteissa vuoden 2024
aikana.

Tilikaudella 2023 kayttoonotetut standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat

Ei uusia julkaistuja Cityconille relevantteja
IFRS-standardeja tai tulkintoja. Ei muutoksia
laskentaperiaatteissa vuoden 2023 aikana.

5.6. Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat
Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 29.1.2025, jonka
mukaan Phoenix Financial Ltd:n kokonaisomistus
Cityconin osakkeista ja danisté on ylittanyt viisi (5)
prosenttia.

26.2.2025 Citycon tiedotti, etta Erik Lennhammair,
kiinteistdkehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja
johtoryhmén jasen, jatkaa uraansa yhtioén ulkopuolella.
Lennhammar siirtyy pois johtoryhméatehtéavistaan, mutta
tydskentelee Cityconilla 31.5.2025 saakka.
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2024 1.1.-31.12.2023
Palvelutuotot 6,3 5,8
Liikevaihto 2 6,3 5,8
Hallinnon kulut 34 -92,0 -20,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 0,0 -0,2
Liikevoitto -85,7 -14,3
Rahoitustuotot 153,5 183,0
Rahoituskulut -151,4 -143,3
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 6 2,1 39,7
Voitto/tappiot ennen tilinpaitéssiirtoja ja veroja -83,6 25,3
Konserniavustukset 12,0 6,0
Tuloverot 7 -0,1 0,0

Tilikauden voitto/tappio -71,8 31,3
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Emoyhtion tase, FAS
Me Liite 31.12.2024 31.12.2023 Me Liite 31.12.2024 31.12.2023
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma paadoma 14
Aineettomat hyddykkeet 8 8,6 9,7 Osakepdaoma 259,6 259,6
Aineelliset hyddykkeet 9 0,2 0,3 Ylikurssirahasto 133,1 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pdaoman rahasto 607,1 612,8
Tytaryhtidosakkeet 10 1132,6 1286,3 Edellisten tilikausien voitto/tappio -34,5 -65,9
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset 11 958,8 15441 Tilikauden tulos -71,8 31,3
Sijoitukset yhteensa 20915 28304 Oma padoma yhteensa 8934 970,8
Pysyvat vastaavat yhteensa 2100,3 28404
Vieras pddoma 15
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 13 1366,2 586,0 Pitkaaikaiset velat
Rahat ja pankkisaamiset 180,1 0,1 Hybridilaina 595,9 607,8
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1546,3 586,1 Muu pitk&aikainen vieras pddoma 1852,3 1301,9
Pitkaaikaiset velat yhteensa 24482 1909,7
Vastaavaa yhteensa 3646,6 3426,4
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen vieras pddoma 305,0 545,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 305,0 545,9
Vieras padoma yhteensa 2753,2 2455,6
Vastattavaa yhteensa 3646,6 34264
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

Me 1.1.-31.12.2024 11.-31.12.2023
Lilketoiminnan rahavirta
Tulos ennen veroja -83,6 25,3
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 70,2 2,1
Rahoitustuotot ja -kulut -2, -39,7
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta -15,5 -12,2
Kayttépddoman muutos -13,2 -0,7
Liiketoiminnan rahavirta -28,7 -13,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -101,8 -85,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 1221 105,4
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 75 94
Liiketoiminnan nettorahavirta -0,8 16,0

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1,0 -2,0
Mydnnetyt lainat’ -636,7 -156,3
Lainasaamisten takaisinmaksut’ 41,3 92,1
Saadut padomanpalautukset tytaryhticlta 85,6 -
Investointien nettorahavirta’ -140,8 -66,2

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 48,2 -
Lyhytaikaisten lainojen nostot’ 2545 365,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut' -290,7 -366,3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 646,2 317,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut' -391,4 -258,6
Hybridilainan nostot 265,7 -
Hybridilainan takaisinmaksu -265,7 -39,2
Saadut konserniavustukset 6,0 0,8
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -55,2 -84,.4
Rahoituksen nettorahavirta’ 217,5 -64,5
Rahavarojen muutos 75,9 -114,6
Rahavarat tilikauden alussa -120,6 -6,0
Rahavarat tilikauden lopussa? -44.8 -120,6

! Rahoituslaskelman esitystapaa on muutettu. Konsernin siséiset lainat esitetdan nyt rahoituksen rahavirrassa investointien rahavirran sijaan.
Vuoden 2023 vertailuluvut on muutettu vastaavasti.

2 Emoyhtion rahavarat -44,8 milj. euroa koostuvat taseen rahavaroista ja pankkisaamisista 180,1 milj. euroa ja konsernitilin saldosta -224,9 milj. euroa.
Konsernitilin saldo -224,9 milj. euroa on taseessa esitetty osana lyhytaikaista vierasta padomaa.
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Tilinpaatos

Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot, FAS

1. Laadintaperiaatteet
Emoyhtidn tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsdddanndn mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen alkuperéiseen
hankintamenoonsa vahennettyna arvonalennuksin seka
kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Aineettomat hy6dykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia seka
muita pitkavaikutteisia menoja, kuten toimiston
perusparannusmenoja. IT-ohjelmat poistetaan 3—10
vuodessa tasapoistoin, toimiston perusparannusmenot
poistetaan vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hy6dykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvat koneet ja kalusto
seké keskeneréiset hankinnat. Koneet ja kalusto
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin.

Eldketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisdéteisin
elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan méaraiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatospaivan kurssiin
ja valuuttakurssierot on kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot esitetaan
suoriteperiaatteen mukaisina.

Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista
valiaikaisista eroista johtuvat laskennalliset verot on
merkitty omana erédnaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Johdannaiset
Kaikki johdannaiset arvostetaan KPL 5.2a:n mukaan
kéypaan arvoon.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittaiset luvut ja
loppusummat on pydéristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten lukujen summa
ei aina tdsmaa yhteissummiin.

2. Liikevaihto
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Henkilostokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita:

Me 2024 2023
Maantieteellinen jakauma: Me 2024 2023
Suomi 1,7 2,1 Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -0,9 -1,3
Muut maat 4,6 3,7 Hallituksen palkkiot -1 -0,6
Yhteensa 6,3 5,8 Yhteensa -2,0 -2,0
Emoyhtion liikevaihtoon sisaltyy Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot sisaltavat
seuraavia konserniyhti6ilta veloitettuja toimitusjohtajan peruspalkan seka vuotuisen
hallintopalvelumaksuja: tulospalkkion. Lisaksi toimitusjohtaja kuuluu sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman piiriin ja vuoden 2024 aikana
Me 2024 2023 on maksettu jarjestelman mukaiset palkkiot 1,2 miljoona
Hallintopalvelumaksut konserniyhtidilta 6,3 5,8 euroa (vuonna 2023 1,5 miljoonaa euroa).
F. Scott Ball toimi yhtion toimitusjohtajana 31.3.2024
3. Henkilostokulut asti ja yhtion véliaikaisena toimitusjohtajana 8.10.2024
alkaen. Henrica Ginstrom toimi yhtion toimitusjohtajana
Me 2024 2023 1.4.-8.10.2024.
Henkiléston maara keskimaarin
tilikauden aikana 39 51
Henkildstokulut . . .
Palkat ja palkkiot 08 07 4. Poistot ja arvonalentumiset
Eldkekulut -1,4 -1,3
Muut henkildsivukulut 5 20 Hallinnon kuluihin siséaltyvat seuraavat
Yhteensé 12,7 12,9 suunnitelman mukaiset poistot ja

Ylla esitetyt luvut siséltavét edellisen toimitusjohtajan

palkasta ja bonuksista kirjatut lakisaateiset

elakemaksut, 0,0 miljoonaa euroa vuonna 2024 (0,0).

arvonalentumiset:

Me 2024 2023
Poistot aineettomista hyddykkeista -2,0 -1,9
Osakkeiden arvonalentuminen -68,1 -
Poistot koneista ja kalustosta -0,1 -0,2

Yhteensa -70,2 -2,1
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5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Emoyhtiélla on tappioita verotuksessa (viela
vahvistamaton vuosi 2024 mukaan lukien)

9. Aineelliset hyodykkeet

& Taloudellinen katsaus 2024 87

11. Pitkaaikaiset lainasaamiset ja
johdannaissopimukset

Me 2024 2023 yhteensa 98,2 miljoonaa euroa, josta ei ole kirjattu
Muut tuotot 0.0 -0.2 laskennallista verosaamista 19,6 miljoonaa euroa yhtién
Yhteensa 00 02 tilinpaatokseen.
6. Rahoitustuotot ja -kulut netto 8. Aineettomat hyodykkeet
Me 2024 2023 Me 2024 2023
Korko- ja muut rahoitustuotot Aineettomat oikeudet
Konserniyhtigilta 17,2 13,8 Hankintameno 1.1. 20,9 18,9
Valuuttakurssivoitot 16,7 41,3 Liséykset 0,9 2,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 19,6 27,8 Hankintameno 31.12. 21,9 20,9
Yhteensa 153,5 183,0
Kertyneet poistot 1.1. -1,7 -10,0
Rahoitustuotot yhteensa 153,5 183,0 Tilikauden poisto -1,9 -1,8
Kertyneet poistot 31.12. -13,6 -11,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Konserniyhtidille 52,7 41,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 8,2 9,2
Valuuttakurssitappiot 28,8 53,3
Muut korko- ja rahoituskulut 69,9 48,8 Muut pitkidvaikutteiset menot
Rahoituskulut yhteensa 1514 143,3 Hankintameno 1.1. 2,7 2,7
Lisdykset 0,0 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 2.1 39,7 Hankintameno 31.12. 2,7 2,7
Kertyneet poistot 1.1. -2,1 -2,0
7. Tuloverot Tilikauden poisto -0.2 -0.2
Kertyneet poistot 31.12. -2,3 -2,1
Me 2024 2023
Tuloverot -01 0,0 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 0,6
Yhteensa -0,1 0,0

Tilikauden tuloverot koostuvat vuoden Citycon Oyj:n

Ruotsin sivuliikkeen tuloverosta.

Aineettomat hyodykkeet yhteensa
31.12. 8,6 9,7

Me 2024 2023
Koneet ja kalusto Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 24 23 Lainasaamiset konserniyhticilta 932,0 1506,9
Lisdykset 0,1 0,0
Hankintameno 31.12. 24 24 Johdannaissopimukset konsernin
ulkopuolelta 26,8 37,2
Kertyneet poistot 1.1. -2,2 -2,0
Tilikauden poisto -01 -0.2 Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 958,8 15441
Kertyneet poistot 31.12. -2,3 -2,2
Sijoitukset yhteensa 31.12. 20915 2830,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,3
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 31.12. 0,2 0,3 . el . .
12. Tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset
Emoyhtitn tytaryhtitét ja omistusyhteysyritykset on
esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa
10. Tytaryhtidosakkeet 5.4. Lahipiiritapahtumat.
Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 1286,3 1275,0
Lisaykset - 1,2
Vahennykset -85,6 -
Arvonalentumiset -68,1 -
Kirjanpitoarvo 31.12. 1132,6 1286,3
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13. Lyhytaikaiset saamiset ja rahavarat 14. Oma paaoma 15. Vieras paaoma B) Lyhytaikaiset velat
Me 2024 2023 Me 2024 2023 A) Pitkaaikaiset velat Me 2024 2023
Saamiset konsernin ulkopuolelta Osakepadidoma 1.1. 259,6 259,6 Lyhytaikaiset korolliset velat
Myyntisaamiset 0,1 0,1 Osakepddoma 31.12. 259,6 259,6 Me 2024 2023 Yritystodistukset 9,9 46,5
Johdannaissopimukset 6,5 0,1 Pitkiaikaiset korolliset velat Lainat konserniyhtioilta 234,6 437,2
Muut saamiset 0,0 0,0 Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331 Lainat rahoituslaitoksilta 247.4 2473 Yhteensa 2446 483,6
Korkosaamiset 74 - Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1 Hybridilaina 595,9 607,8
Rahat ja pankkisaamiset 180,1 0,1 Lainat konserniyhtigilta 1592,2 1031,9 Lyhytaikainen koroton vieras padoma
Siirtosaamiset 2,6 4.8 Sijoitetun vapaan oman paaoman Yhteensi 24355 1887,1 Velat konsernin ulkopuolelle
Yhteensa 196,7 51 rahaﬁto 11, — 612,8 676,0 Johdannaissopimukset 12,7 22,6 Ostovelat 1,3 1,2
B et V2Paan 552 -84 Pitkéaikaiset velat yhteensa 24482 19097 Johdannaissopimukset 27 52
Saamiset konserniyhtiéilta Osakeanti 49.6 211 Muut velat yhteensa 2,7 52
My)ll_nt.lsaamls?t 0,4 0,6 Sijoitetun vapaan oman padoman I\(I:II:E; iii?:Itek: :J;a;g::‘yllljt ::xéaihemmin 3500 ) Korkov.t‘alka 15,7 15,4
ainasaamiset 1323,2 555,1 rahasto 31.12. 607,1 612,8 s Muut siirtovelat 7.2 7.2
Muut saamiset 1,4 1,5 Siirtovelat yhteensa 22,9 22,6
Muut saamiset yhteensa 1324,6 556,6 Kertyneet voittovarat 1.1. -34,5 -65,9 Yhteensa 26,9 29,0
Korkosaamiset 12,7 17,7 Tilikauden tulos -718 31,3
Konserniavustussaamiset 12,0 6,0 Kertyneet voittovarat 31.12. -106,3 -34,5 Velat konserniyhtiéille
Yhteensa 1349,6 580,9 Ostovelat 0,5 0,5
Oma padoma yhteensa 31.12. 8934 970,8 Muut velat 0,8 16,0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensé 1546,3 586,1 Yhtiélla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen Korkovelka 32,3 16,8
éiéine:er) yhtiékokouksessa. Rapor'gointikauden ai_kana Citycpr) Siirtovelat yhteensa 323 16,8
suoritti yhden suunnatun maksullisen osakeannin suomalaisille —
ja kansainvalisille institutionaalisille ja muille kokeneille Yhteensa 33,6 333
sijoittajillg seka yhteensd .kolme suunna_ltt.l.J.f:l. maksu.t.onta .
Lynytaatse velatyntoons
yhtion liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli
184 231 295. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Vieras padoma yhteensi 27532 24556

Laskelma jakokelpoisesta omasta pddomasta

Me 2024 2023
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 607,1 612,8
Kertyneet voittovarat -34,5 -65,9
Tilikauden tulos -71,8 31,3

Yhteensa jakokelpoinen
oma padoma 31.12. 500,8 578,2
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Yhti6lla on syndikoitu luottolimiitti, joka erdantyy
vuonna 2027. Lisaksi yhti6lla on pitkdaikaisissa veloissa
kolme hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka ovat laskettu
liikkeelle marraskuussa 2019, kesakuussa 2021 ja
kesdkuussa 2024. Hybridilaina on vakuudeton, muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa ja
etuoikeutettuja vain yhtion osakkeisiin ndhden. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia. Cityconilla on
oikeus viivastyttaa hybridilainojensa koronmaksua,
mikali se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta
osakepadomalle. Lainoilla ei ole maarattya erapaivaa,
mutta yhtiolla on oikeus lunastaa ne viiden vuoden
kuluttua liikkeelle laskusta, seké tata seuraavina
vuotuisina koronmaksupaéivina.

Johdannaissopimuksia kaytetdan Citycon-konsernissa
rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Cityconin kaikki konsernin ulkoiset
johdannaissopimukset laaditaan emoyhti6 Citycon
QOyj:n nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset KPL
5.2a kayvan arvon mallin mukaan ja kirjaa kdyvan arvon
muutokset tulosvaikutteisesti. Johdannaisten kayvan
arvon maadritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
litetiedoissa kohdassa 3.6.

Tilinpaatos

16. Vastuusitoumukset

A) Leasingvastuut

Me 2024 2023
Leasingsopimuksista maksettavat

maarat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,5 0,4
My&hemmin maksettavat 0,7 1,3
Yhteensa 1,1 1,7

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
padasiassa toimiston IT-laitteita ja koneita sekd autoja.

B) Annetut takaukset

Me 2024 2023

Takaukset 1832,3 1518,8
Joista konserniyhtididen puolesta 1832,3 1518,8

Takaukset vuosina 2024 ja 2023 liittyvat pdéasiassa
joukkovelkakirjalainoihin, joita varten Citycon Oyj on
antanut emoyhtidn takauksen tai muun emoyhtion
takauksen.
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Hallituksen toimintakertomuksen ja

tilinpaatoksen allekirjoitukset

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Hallituksen toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen 1.1.-31.12.2024 allekirjoitukset

Sovellettavia tilinpadatéssaannoksia noudattaen laadittu tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan seka yrityksen etta sen konsernitilinpaatokseen siséltyvien

yritysten kokonaisuuden varoista, vastuista, taloudellisesta asemasta seka voitosta tai tappiosta.

Hallituksen toimintakertomuksessa on todenmukaisen kuvan antava selostus yhtaalta yrityksen ja toisaalta sen konsernitilinpdatokseen sisaltyvien yritysten
kokonaisuuden liiketoiminnan kehittymisesta ja tuloksesta seka kuvaus merkittavimmista riskeista ja epdvarmuustekijdisté ja muusta yrityksen tilasta.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025

Chaim Katzman
Puheenjohtaja

Judah Angster
Jasen

Adi Jemini
Jasen

Per-Anders Ovin
Jasen

Eero Sihvonen
Jasen

Alexandre Koifman
Hallituksen varapuheenjohtaja

Zvi Gordon
Jasen

David Lukes
Jasen

Ljudmila Popova
Jasen

F. Scott Ball
Toimitusjohtaja, hallituksen varapuheenjohtaja
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Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu
tilintarkastuskertomus.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025

Deloitte Oy
tilintarkastusyhteis6

Anu Servo
KHT
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Tilinpaatos

Tilintarkastuskertomus

Citycon Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatodksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n (y-tunnus
0699505-3) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2024.
Tilinpaatos sisdltdd konsernin tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, taseen, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan
lukien olennainen tilinpaatdksen laatimisperiaatteita
koskeva informaatio, sekd emoyhtion tuloslaskelman,
taseen, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

- konsernitilinpdatds antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttoon hyvéksyttyjen kansainvalisten IFRS-
tilinpaatosstandardien mukaisesti

- tilinpaatos antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastus- ja
hallinnointivaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme
kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtitsta ja
konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttaneet muut nédiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien,
néita palveluja koskevien saanndsten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5.
artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on
esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedossa 1.5.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan

ovat olleet merkittéavimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat

on otettu huomioon tilinpdatokseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siita annettavaa lausuntoa, emmeké anna
naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon
riskin siit, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden
riski.
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Taloudellinen katsaus

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Tilinpaatos

Miten seikkaa kasiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistojen arvostus
Katso liitetieto 2.1 konsernitilinpdétéksessé.

Konsernitilinpdatdkseen 31.12.2024 kirjattu sijoituskiinteistojen
arvo on 3.627,8 miljoonaa euroa (3.858,2 miljoonaa euroa).

Sijoituskiinteistot ovat IAS 40 -standardin mukaisia kiinteistéja,
jotka arvostetaan IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kaypaan
arvoon.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon keskeisimpia muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut.

Sijoituskiinteistojen arvostus on késitelty konsernitilinpaatéksen
tilintarkastuksen kannalta keskeisena seikkana, koska
sijoituskiinteistéjen kayvan arvon maarittdminen edellyttda johdon
harkintaa ja arvioita.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 kohdan c -alakohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tarkastuksessamme olemme arvioineet ja haastaneet kaypien
arvojen maarittdmiseen sovellettuja periaatteita ja menetelmia.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavia

tarkastustoimenpiteita:

- arvonmaaritysmenetelmien asianmukaisuuden ja johdon
kayttamien oletusten kohtuullisuuden arviointi.

« yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaattisen oikeellisuuden
testaaminen.

- sijoituskiinteistojen arvostuksen vertaaminen alueittain
ulkopuolisiin markkinainformaatioléhteisiin.

- arvonmaadrityksen laskentaparametrien asianmukaisuuden
arviointi.

- johdon kayttaman ulkopuolisen arvioitsijan kompetenssin ja
objektiivisuuden varmistaminen.

Olemme arvioineet esittdmistavan asianmukaisuutta
konsernitilinpdatdksessa.

Liikearvon arvostus
Katso liitetieto 5.2 konsernitilinpdédtéksessa.

Liikearvon maara on konsernitiinpdatoksessa 89,9 miljoonaa
euroa (111,4 miljoonaa euroa). Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikkdon.

Johto arvioi liilkearvon arvonalentumistarvetta vuosittain.

Rahavirtaa tuottavan yksikon kerrytettdvissa olevan rahamaaran
nykyarvo perustuu kdyttdarvolaskelmiin. Kerrytettavissa olevaan
rahamaaraan vaikuttavat erityisesti oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotosta.

Liikearvo on kasitelty konsernitilinpaatdksen tilintarkastuksen
kannalta keskeisena seikkana, koska arvonalentumistestaukseen
liittyy merkittavasti johdon harkintaa ja oletuksia erityisesti
kerrytettavissa olevien rahamaarien maarittelyyn.

Tilintarkastuksessa olemme arvioineet johdon laatimia ja hallituksen
hyvaksymia arvonalentumistestausmalleja, seka arvioineet
arvonalentumistestaukseen liittyvié kontrolleja.

Olemme keskustelleet johdon kanssa ennusteissa kaytetyista
perusteista ja arvioineet merkittavia johdon kayttamia olettamia:

- Olemme verranneet kasvu- ja kannattavuusolettamia historialliseen

kehitykseen.

- Olemme verranneet laskelmissa kaytettyja syottotietoja ja arvioita
hallituksen hyvaksymiin taloudellisiin suunnitelmiin.
- Arvioidessamme diskonttokorkojen asianmukaisuutta olemme

verranneet diskonttokoron maarittdmisessa kaytettyja syottotietoja

ulkoisiin lahteisiin seka peilanneet korkojen muutosta edelliseen
vuoteen arvioiden sen asianmukaisuutta.

« Olemme testanneet arvonalentumistestauslaskelman
laskentateknista asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet myos arvonalentumistestauksesta annettujen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Emoyhtidn tilinpa&atoksen osalta ei ole sellaisia tilintarkastuksen kannalta keskeisia seikkoja, joista olisi viestittdva kertomuksessamme.
Emoyhtion tilinpaéatdksen osalta ei ole EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2 kohdan c -alakohdassa tarkoitettuja merkittavia olennaisen

virheellisyyden riskeja.

Tilinpaatésta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpdatos antaa
oikean ja riittdvan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean
jariittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien sddnndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta
valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen
laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta laatiessaan
velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittamaan seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen
ja siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio6 tai konserni
aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatéksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista
virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
siséltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai
virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos
niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa
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vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevét tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen

kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa

ja sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko

tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

» Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta
tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etta
vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys
jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita,
etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya
yhteistoimintaa, vaarentamist, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

+ Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtion tai konsernin siséisen
valvonnan tehokkuudesta.

+ Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista
esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

+ Teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
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epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta
epdillda emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopdatoksemme on, ettd
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta

koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivian mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa
siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

- Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisdlt6a ja sita,
kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liikketoimia
ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan
kuvan.

+ Suunnittelemme ja suoritamme konsernin
tilintarkastuksen hankkiaksemme
konsernitilinpdatosta koskevan
tilintarkastuslausunnon laatimisen perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteis6ja
tai liilketoimintayksikkdja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta. Vastaamme konsernin tilintarkastusta
varten suoritettavan tilintarkastustydn ohjauksesta,
valvonnasta ja lapikaynnistad. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa

muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta
laajuudesta ja ajoituksesta seka merkittavista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset
sisaisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Tilinpaatos

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita,
etta olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa
niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa
kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia
tarkasteltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa
janain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos saados tai maardys estaa kyseisen seikan
julkistamisen tai kun aarimmaisen harvinaisissa
tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien
epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana
tilintarkastajana 19.3.2024 alkaen yhtéjaksoisesti yhden
vuoden.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen siséltyvan
informaation, mutta se ei sisalla tilinpdatosta eika

sita koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttdoomme ennen
taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivaa, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttoomme

kyseisen paivan jalkeen. Tilinpaatosta koskeva
lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksiloity

muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessdmme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen
tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen
osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida,

onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnndksia.

Lausuntonamme esitdmme, etta toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnndksia.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa kayttoomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella
johtopaatoksen, etta kyseisessa muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava
tasta seikasta. Meilla ei ole tdméan asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa, 26. helmikuuta 2025

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteiso

Anu Servo
KHT
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