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CITYCON Q1/2018: )
HYVAA OPERATIIVISTA KEHITYSTA

- Operatiiviset tunnusluvut kehittyivat hyvin: taloudellinen vuokrausaste parani hieman ja vuokranmuutos uusituissa vuokra-
sopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa kehittyi positiivisestija oli +1,9 % ensimméisen neljanneksen aikana. Myds
Suomessa operatiiviset tunnusluvut kehittyivét hyvin.

- Erinomaista operatiivista kehitysta kauppakeskus Isossa Omenassa: kdvijamaardt ja vuokralaisten myynnit kehittyivét
vahvasti.

- Vuoden 2017 divestoinnit (yhteensd 325 miljoonaa euroa) vaikuttivat odotetusti nettovuokratuottoihin ja operatiiviseen
tulokseen (EPRA Earnings).

- Vakaata kehitysta kohtivuoden 2018 nakymia: tulevaisuuden ndkymat sailyvat ennallaan.

TAMMIKUU - MAALISKUU 2018

- Nettovuokratuotot olivat 53,3 miljoonaa euroa (Q1/2017: 56,6). Divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 4,1 miljoonalla
eurollaja heikommat valuuttakurssit 1,8 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli 36,1 miljoonaa euroa (38,3) johtuen padasiassa nettovuokratuottojen laskusta
divestointien seurauksena, kun toisaalta alhaisemmat hallinnon kulut ja nettorahoituskulut kasvattivat operatiivista tulosta.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,041 euroa (0,043), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus ol
0,0017 euroa.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,02 euroa (0,03) johtuen padasiassa alhaisemmista nettovuokratuotoista,
kayvan arvon tappioista ja alhaisemmasta osuudesta yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT 2018 ENNALLAAN

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) 0,155-0,175
Operatiivinen liikkevoitto (Direct operating profit)” 15— +

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)" 14-+4

Muutos verrattuna viime vuoteen

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan pois lukien liikekiinteistdn suunniteltu divestointi Kuopiossa,
seké vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- seka EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin sekd nykyisiin korkotasoihin.
Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat netto-
vuokratuottoja vuoden aikana.

AVAINLUVUT

Q1/2018 Q1/2017 %9 2017
Nettovuokratuotto Me 53,3 56,6 -5,8 % 228,5
Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit) ? Me 47,4 50,3 -5,8% 200,5
Tulos/osake EUR 0,02 0,03 -29,9 % 0,10
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 41412 44473 -6,9 % 4183,4
Luototusaste (LTV)? % 46,8 47,1 -0,7% 46,7
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,1 38,3 -59% 152,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)  EUR 0,041 0,043 -59% 0,171
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,71 2,83 -4,3% 2,71

VMuutos edeltdvastd vuodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista ja historiallisin valuuttakurssein.
2 Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti.
Lisdtietoja on esitetty liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.
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TOIMITUSJOHTAJA, MARCEL KOKKEEL:

"Operatiivinen liiketoiminta kehittyi hyvin vuoden ensimmadiselld neljannekselld. Nettovuokratuottomme, pois lukien Kista
Galleria, olivat vuoden ensimmaiselld neljannekselld 53 miljoonaa euroa ja vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat

0,8 %. Ruotsin ja Tanskan liikketoimintamme vahva kehitys jatkui, ja my6s Suomessa liiketoimintamme kehittyi positiivisesti
johtuen hyvésta taloustilanteesta seka parantuneestakiinteistéportfolion laadusta. Vuoden ensimmaisen neljanneksen
osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic) oli 0,041 euroa ja se laski vain hieman vuoteen 2017 verrattuna siita
huolimatta, ettd myimme viime vuonna 325 miljoonalla eurolla13 ydinliiketoimintaan kuulumatonta kiinteistéa. Hallinnon kulut
laskivat selvdsti kustannussaastdtoimenpiteiden ansiosta, mika tuki operatiivista tulostamme. Vuokranmuutos uusituissa
vuokrasopimuksissaja uudelleenvuokratuissa tiloissa oli myds positiivinen vuoden 2018 ensimmaisen neljanneksen aikana.

Tammi-maaliskuu 2018 oli ensimmainen kokonainen vuosineljannes Isossa Omenassa metron likkenndinnin alkamisen jalkeen.
Kauppakeskuksen kavijamaarat yli kaksinkertaistuivat ja vuokralaisten myyntikasvoiyli 40 % ensimmaisen vuosineljannek-
sen aikana. Myds vertailukelpoiset myynnit kasvoivat lahes 13 %. Kista Galleria poistettiin vertailukelpoisesta portfoliosta
johtuen kauppakeskuksen kehityshankkeesta, jonka tavoitteena on uudelleenasemoida Kista Galleria entistd enemman
paivittaisasiointiin keskittyvaksi [dhiyhteisda palvelevaksi kauppakeskukseksi.

Vuosineljanneksen aikanajatkoimme strategiamme toteutusta; paransimme portfolion laatuaja keskityimme yha enemman
monikayttodisiin kauppakeskuksiin kasvavilla kaupunkialueilla. Vuosineljanneksen aikana myimme yhden pienen kauppakeskuk-
sen Tukholmassa jaraportointikauden jélkeen huhtikuun alussa kerroimme yhdestd suunnitellusta divestoinnista Suomessa.
Divestointien kokonaistuotot tulevat olemaan noin 50 miljoonaa euroa, jonka kdytdamme taseemme vahvistamiseen ja kehi-
tyskohteisiimme, jotka eivat vield kuitenkaan tuota kassavirtaa. Jatkamme padomamme kierrattdmistd ja tavoitteenamme on
myyda arvolla mitattuna 5-10 % kiinteistokannastamme ldhivuosien aikana.”

1. VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU JATKUI RUOTSISSA JANORJASSA

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1/2018 VS. Q1/2017
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Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensa

Tanska

[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)
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NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto

Ruotsi &
Me Suomi Norja Tanska Viro Muut Yhteensi Yhteensi
Q1/2017 20,0 21,2 9,8 5,6 0,1 56,6 66,1
Hankinnat - - 1,0 - - 1,0 1,1
Kehityshankkeet 1,8 -0,2 - -0,2 - 1,4 1,4
Divestoinnit -3,1 -0,9 -0,1 - - -4,1 -4,9
Vertailukelpoiset kohteet? -0,5 0,2 0,7 -0,1 - 0,3 0,3
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 -1,3 -0,4 0,0 -0,1 -1,9 -3.4
Q1/2018 18,1 18,9 10,9 5,3 0,1 53,3 60,7

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

Cityconin nettovuokratuotot laskivat johtuen padasiassa vuonna 2017 toteutetuistakiinteistdjen divestoinneista, jotka olivat
suuruudeltaan 325 miljoonaa euroa. Toisaalta valmistuneet kehityshankkeet (lahinnd Iso Omena ja Buskerud) seka kauppakes-
kus Straedetin1ja 2 osan hankinnat Tanskassa kasvattivat nettovuokratuottoja.

Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotto seka yllapito- ja palvelutuotot kasvoivat 1,1 miljoonaa euroa ja vertailukel-
poisten kohteiden hoitokulut nousivat vertailukaudesta 0,8 miljoonaa euroa, mika johti nettovuokratuottojen 0,3 miljoonan
euron eli 0,8 %:n kasvuun. Kasvu johtui pddasiassa uusituista vuokrasopimuksista, vuokrien indeksoinnista sekd korkeammis-
taylldpitotuotoista Ruotsissa.

Suomen liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 9,2 % verrattuna Q1/2017 johtuen [§hinnd vuonna 2017 toteutetuista ydin-
liketoimintaan kuulumattomien kiinteistdjen divestoinneista. Tatd kompensoi osittain Ison Omenan valmistunut kehityshanke,
jokakasvattinettovuokratuottoja. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 5,0 % johtuen padasiassa tiukan
kilpailuymparistdn asettamista paineista vallitseviin vuokratuottoihin seka vajaakayttoasteeseen etenkin padkaupunkiseudun
ulkopuolella. Suomen vertailukelpoiset kohteet muodostivat 47 % koko Suomen nettovuokratuotoista.

Norjan liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 10,7 % verrattuna Q1/2017 johtuen padasiassa vuonna 2017 toteutetuista
kiinteistojen divestoinneistaja Norjan kruunun heikkenemisesta. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat
1,0 % johtuen padasiassa korkeammista pddomavuokrista indeksoinnin seurauksena ja korkeammista pysakdintituotoista.

Ruotsin ja Tanskan liikketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat vahvasti11,6 % johtuen kiinteistdjen hankinnasta seka vah-
vasta vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen kasvusta. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat
7.6 % johtuen paaasiassa korkeammista yllpitotuotoista johtuen vuoden 2017 yllapitotuottojen tasauksien ajoituksesta,
padomavuokrienindeksoinneista sekd uusituista vuokrasopimuksista useammassa kauppakeskuksessa. Myds kauppakeskus
Straedetin hankinta Tanskassa kasvatti nettovuokratuottoja huomattavasti.

Viron liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 4,8 % Q1/2017 verrattuna. Tama johtui paaasiassa vertailukelpoisten
vuokratuottojen 3,3% laskusta Rocca al Maren kauppakeskuksessa ja kauppakeskus Kristiinessa kdynnissa olevasta kehitys-
hankkeesta.

2. OPERATIIVISET LUVUT

Taloudellinen vuokrausaste parani 0,1 prosenttiyksikélla katsauskauden aikana johtuen erityisesti vuokraamatta olevan
liiketilan véahenemisestd Suomessa Isossa Omenassaja IsoKristiinassa. Keskimaarainen nelidvuokra laski vuoden 2017 lopun
tilanteeseen verrattuna valuuttakurssimuutosten vuoksi. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna keskimaarainen
nelidvuokra nousi 0,2 euroa lahinna indeksikorotusten vuoksi. Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissa ja uudelleen-
vuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana oli +1,9 %. Positiivinen kehitys johtui padasiassa Norjasta sekd yksittaisen tilan
uudelleenvuokrauksesta Virossa.
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE?
%

Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensi
Tanska

. 31.3.2017 2 . 31.12.2017 . 31.3.2018
D Sisaltas Kista Gallerian 50 %.

2 Vertailukauden 31.3.2017 lukuihin lisatty toimistorakennus Norjassa.

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1/2018 VS. Q1/2017 "
%

Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensa
Tanska

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (sisaltas Kista Gallerian 50 %)

) Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntia ja
myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS Q1/2018 VS. Q1/2017 »
%

— 1) 1)
Suomi Norja Ruotsi & Viro Yhteensi
Tanska

[ | Vertailukelpoiset kévijamasrat

[ | Kavijamaarat yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

" Kgvijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO ®

31.3.2018 31.3.2017 2 31.12.2017

Vuokrasopimusten lukumaara kpl 4512 4810 4581
Keskimaarginen vuokra EUR/m? 23,0 23,8 23,2
Suomi EUR/m? 26,6 26,6 26,3
Norja EUR/m? 211 223 21,8
Ruotsi ja Tanska EUR/m? 22,1 23,1 22,4
Viro EUR/m? 21,6 21,9 20,7
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljells oleva voimassaoloaika vuotta 3,5 33 3,5
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta ¥ % 8,7 8,7 8,7
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut % 1,9 -4,5 -4,0

) Sisdltad Kista Gallerian 50 %.
2 Vertailukauden 31.3.2017 lukuihin lisdtty toimistorakennus Norjassa.
IEdellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

VUOKRAUSTOIMINTA™?

Q1/2018 Q1/2017 2017
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 43955 63173 259 053
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarsinen vuokra EUR/m? 23,2 25,1 22,9
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 57 055 81329 347330
Pasttyneiden vuokrasopimusten keskim&aréinen vuokra EUR/m? 24,0 22,4 23,1

VSisdltad Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét valttamattd kohdistu samoihin tiloihin.

3. ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT LIIKEVOITTOON

Hallinnon kulut laskivat 6,2 miljoonaan euroon (6,8) johtuen pienemmista henkildstokuluista, pdaosin palkkakuluista ja
ei-kassaperusteisista osakepalkkiokuluista seka alhaisemmista konsulttikuluista. Citycon-konsernin palveluksessa olirapor-
tointikauden paatteeksikokoaikaisia tyéntekijita yhteensd 250 (252), joista 69 oli Suomessa, 108 Norjassa, 59 Ruotsissa,

11 Virossa, 2 Hollannissaja1 Tanskassa.

Liikevoitto laski 39,3 miljoonaan euroon (56,8) johtuen kdyvan arvon tappioista, jotka olivat -7,9 miljoonaa euroa (7,3 voittoa).

Rahoituskulut (netto) laskivat 2,7 miljoonalla eurolla 12,8 miljoonaan euroon (15,5) johtuen [ahinné alhaisemmasta keskivelasta,
heikommista valuutoista seka alhaisemmista muista rahoituskuluista.

Osuus yhteisyritysten voitoista oli-2,9 miljoonaa euroa (0,2). Lasku johtui pddasiassa kayvan arvon tappiostaja
korkeammista laskennallisista veroista kauppakeskus Kista Galleriassa.

Tilikauden voitto oli 20,0 miljoonaa euroa (29,0). Voitto laski padasiassa kayvan arvon tappioiden seurauksena.
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4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO LASKI HIEMAN
YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytévissi olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistét,

31.3.2018 lukumaira pinta-ala  Ké&ypéa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi 13 342250 1628,0 - 39 %
Muut kauppapaikat, Suomi 2 12 540 2,0 21,5 1%
Suomi, yhteensi 15 354790 1630,0 21,5 39%
Kauppakeskukset, Norja 17 414700 1371,6 24,1 33%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja » 2 18200 - - -
Norja, yhteensi 19 432900 1371,6 24,1 33%
Ruotsi ja Tanska, yhteensi 9 239900 835,6 - 20 %
Viro, yhteensa 2 101600 304,0 - 7%
Kauppakeskukset, yhteens& 43 1116 650 4139,2 24,1 99 %
Muut kauppapaikat, yhteens 2 12 540 2,0 21,5 1%
Sijoituskiinteistét, yhteensa 45 1129190 4141,2 45,6 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46 250 292,2 - -
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %),

yhteensa 46 1175 440 4 433,4 45,6 =

" Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGdnnésten mukaisesti.

Sijoituskiinteistojen kaypéd arvo laski 42,2 miljoonalla eurolla 4 141,2 miljoonaan euroon (3112.2017: 4183,4). Kiinteistsjen
myynnit ja siirrot sijoituskiinteistdistd myytavissa oleviin sijoituskiinteistdihin laskivat arvoa 43,4 miljoonalla eurolla kun taas
investoinnit lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa19,4 miljoonalla eurolla. Lisaksi valuuttakurssimuutokset laskivat kdypaa
arvoal0,4 miljoonalla eurollaja kayvan arvon tappiot 7.9 miljoonalla eurolla.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q1/2018 Q1/2017 2017
Suomi -13,6 -9,6 -44.7
Norja 37 14,4 22,2
Ruotsi ja Tanska 12,8 3.4 30,6
Viro -3,5 -0,9 -6,5
Sijoituskiinteistét, yhteensi -7,9 7,3 -42,9
Kista Galleria (50 %) -0,5 0,0 -0,6
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa -8,4 7,3 -43,5

Arvonnousua kirjattiin yhteensa 25,0 miljoonaa euroa (51,0) ja arvonalennusta yhteensa 32,9 miljoonaa euroa (43,6).

Citycon maarittaad sijoituskiinteistojen kayvan arvon sisdisesti vuoden ensimmaéiselld ja kolmannella neljanneksella.
CBRE arvioi sijoituskiinteistot puolivuosikatsaustaja tilinpaatostd varten.

CBRE:n laatima arviolausunto on saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.
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5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1/2018

Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me
Myynnit
Akermyntan Kauppakeskus Tukholma, Ruotsi 31.3. 10300 30,0
Myynnit, yhteensa 10300 30,0

Vuoden 2018 ensimmaisen neljdnneksen aikana Citycon jatkoi divestointistrategiansa toteuttamista ja myikauppakeskus
Akermyntanin sek sen yhteydess olevat asuinrakennusten rakennusoikeudet yhteensa noin 30 miljoonalla eurolla. Vuonna
2011 tehdyn strategian paivityksen jdlkeen Citycon on myynyt 63 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kiinteistdé ja viisi
asuinportfoliota, yhteisarvoltaan 705 miljoonalla eurolla. Citycon aikoo jatkaa kiinteistokannan laadun parantamistaja yhtion
tavoitteena on myydd noin 5-10 % kiinteistdkannasta arvossa mitattuna [dhivuosien aikana.

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconilla olikatsauskauden lopussa kdynnissa kaksi merkittavaa kehityshanketta: Mélndal Gallerian hanke Goteborgissaja
Lippulaivan laajennus- ja uudistushanke suur-Helsingin alueella Espoossa.

31.3.2018 KAYNNISSA OLEVAT KEHITYSHANKKEET »

Toteutuneet
bruttoinvestoinnit
Pinta-ala ennen/  Arvioitu brutto- 31.3.2018  Esivuokrausaste
Sijainti jalkeen, m? investointi, Me mennessi, Me 31.3.2018 Valmistuminen
Mélndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60 0 (120,0)? 45,0 85 % Q3/2018
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 215,0 57,0 60 % 2021

Y Ndiden hankkeiden lisiksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kéépenhaminan alueella Kegessa sijait-
sevan Straedet-hankkeen tulevasta ostosta kolmessa erdssd. Ensimmdisen osan osto toteutui 4.7.2017. Toisen osan osto toteutui 21.12.2017
javiimeisen osan arvioidaan toteutuvan Q2/2018 aikana. Kauppahinta on yhteensd noin 75 miljoonaa euroa ja perustuu kiinteddn 6,25 %:n
alkutuottoon.

2 Suluissa esitetty luku siséltdd Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun
hankinnan.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 8ytyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta 2017.

7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma p&&oma laski 2,47 euroon (31.12.2017: 2,48) johtuen l&hinna 28,9 miljoonan euron osingonjaosta ja
padomanpalautuksesta. Toisaalta katsauskauden voitto 20,0 miljoonaa euroa emoyhtién omistajille nosti osakekohtaista
omaa paaomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtitn omistajille kuuluva oma pésioma oli 2 202,5 miljoonaa euroa (3112.2017: 2 208,1).
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8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017
Korolliset velat, kdypa arvo Me 2087,6 22439 2097,2
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 561,3 557,1 559,4
Keskimaarsinen laina-aika vuotta 4,9 5,2 5,1
Luototusaste (LTV) % 46,8 47,1 46,7
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5) % 47,2 46,5 47,4
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) 3,9 3,8 3,8
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) 0,46 0,46 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) 0,02 0,02 0,02
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 4,8 5,1 5,1
Korkosuojausaste % 94,4 90,8 94,1

Tammi-maaliskuussa 2018 yhti6 ei nostanut uutta velkaa. Ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistdjen myynneista
saatuja tuottoja kaytettiin osittain velan takaisinmaksuun. Yritystodistuksia maksettiin takaisin, minka lisdksi yhtio osti
takaisin markkinoilta ja mitat6i 100 miljoona Norjan kruunua1400 miljoonan Norjan kruunumaaraisestd joukkovelkakirja-
lainasta, jonka kiinted korko on 3.9 %.

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on tulos-
vaikutusta, on yhtién rahoituspolitiikan mukaisestisuojattu taysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla.

KOROLLISET VELAT

Korollisten velkojen kdypa arvo laskivuosineljanneksen aikana 9,6 miljoonaa euroa 2 087,6 miljoonaan euroon, johtuen siita,
ettd operatiivinen kassavirta ja kiinteistéjen myynnit enemman kuin kattoivat kehityshankkeiden, hankintojen, pddoman
palautusten ja osinkojenrahoitustarpeen. Keskimaardinen lainapadomilla painotettu laina-aika laski 4,9 vuoteen, kun vuosi-
neljanneksen aikana einostettu uutta pitkaaikaista velkaa. Luototusaste (LTV) pysyivakaana 46,8 %:ssa (46,7 %) huolimatta
alhaisemmasta nettovelasta, koskakiinteistdjen kdyvat arvot laskivat hieman.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET
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RAHOITUSKULUT

Rahoituskulut (netto) laskivat 2,7 miljoonalla eurolla 12,8 miljoonaan euroon (15,5) johtuen [&hinna alhaisemmasta keskivelasta,
heikommista valuutoista seka alhaisemmista muista rahoituskuluista. Muut rahoituskulut siséltdvat 0,6 miljoonaa euroa epé-
suoria kuluja jotka toteutuivat kun100 miljoona Norjan kruunua 1400 miljoonan Norjan kruunumaardisesta joukkovelkakirja-
lainasta ostettiin takaisin ja mitatditiin. Muut rahoitustuotot sisalsivat 0,8 miljoonaa euroa epdsuoria rahoitustuottoja johtuen
niiden koron-ja valuutanvaihtosopimusten kdyvan arvon muutoksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.
Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian ja Mélndal Gallerian lainojen korkotuotoista seka osittain termiinikauppojen
korkoeroista. Velan keskikorko pysyivakaana.

RAHOITUSKULUT

Q1/2018 Q1/2017 2017
Rahoituskulut Me -15,3 -17,1 -63,2
Rahoitustuotot Me 2,5 1,6 6,9
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -12,8 -15,5 -56,4
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me 131 -14,0 -54,4
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,78 2,78 2,78
Keskikorko, laskettu vuoden alusta? % 2,81 2,79 2,70

Y Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon otttaen

9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2018 2,5% 2,0% 2,6% 2,4 % 3,5% 2,5%
Tysttomyys, 2/2018 8,4% 4,0% 59% 48% 6,5% 8.,5%
Inflaatio, 3/2018 0,8% 22% 19% 0,5% 2,8% 1,4 %
Vihittaismyynnin kasvu, 1-2/2018 4,0 % 1,7 % 2,8 % 1,3% 3,0% 1,8 %

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

Suomessa viahittaismyynnin vahva kasvu jatkui vuoden ensimmaisen neljanneksen aikana. Parhaimmissa kohteissa paa-
kaupunkiseudulla vuokratasot ja tuottovaateet pysyivat vakaina. Vuokratasot toissijaisissa kohteissa padkaupunkiseudun
ulkopuolella olivat edelleen paineen alla. Ensimmaisella vuosineljannekselld liikekiinteistdjen transaktiomarkkina oli edelleen
hyvin aktiivinen.

Norjassa vahittaismyynnin kasvu onjatkunut. Kvarud Analysen tekemé@n raportin mukaan kavijamaarat kauppakeskuksissa
laskivat hieman Norjassa, mutta keskiostos kasvoinoin1,0 %. Kauppakeskusten vuokrat ja tuottotasot pysyivat vakaina nel-
janneksen aikana ja parhaimmissa kohteissa tuottovaade oli noin 4,25 %. Liikekiinteistdjen transaktiovolyymit olivat hieman
keskimaardista alhaisemmalla tasolla.

Ruotsissa vahittaismyyntikasvoi ensimmaiselld kvartaalilla. Vuokrat kehittyivat mydnteisesti parhaimmissa kohteissa, mutta
toissijaisten kohteiden kohdalla markkina oli haastavampi. Tuottovaateet prime-kauppakeskuksissa pysyivét vakaina noin
4,25 %:ssa. Markkinalla ei tapahtunut merkittavid transaktioita vuosineljanneksen aikana.

Tanskassa vahittaismyyntikasvoi, mutta kasvu on ollut vuodesta 2015 asti maltillista. Vuokratasoissa ei myoskaan tapahtunut
suuria muutoksia ja tuottovaateet prime-kauppakeskuksissa olivat noin 4,0 %.

Virossa vdhittaismyyntikasvoi vahvasti, etenkin kosmetiikkaliikkeissd ja apteekeissa. Prime-kauppakeskusten vuokratasot
pysyivat vakaina, mutta nykyisten kohteiden laajennushankkeet ja uusien kohteiden valmistuessa eron prime ja toissijaisten
kohteiden vélilla odotetaan kasvavan. Prime-kauppakeskusten tuottovaateet pysyivat muuttumattomina noin 6,25 %:ssa.

(Lahteet: SEB Nordic Outlook, Euroopan komissio, CBRE, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark, Eurostat)
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10. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Cityconin liikketoiminnan merkittdvimmat [ahiajanriskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luotta-
muksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka siithen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypdan arvoon, vuokraus-
asteeseenjavuokratasoihinja sita kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
padkaupunkiseutujen ulkopuolella.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2017 Tilinpaatéksen sivuilla 38-39, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

11. YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtickokous 2018
Cityconin varsinainen yhtidkokous pidettiin 20.3.2018 Helsingiss&. Kokoukseen osallistui 400 osakkeenomistajaa joko henkild-
kohtaisesti tai asiamiehenséd edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 83,3 % yhtion kaikista osakkeista ja danista.

Varsinainen yhtidkokous vahvistiyhtion tilinpdatdksen seka mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2017. Yhtidkokous pdétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuu-
tuksen perusteellajaettavan osingon maara on enintaan 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
jaettavan pddoman palautuksen maara on enintdan 0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen alkuun asti.

Varsinainen yhtiokokous paatti hallituksen jasenten lukuméaraksi yhdeksan. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim Katzman,
Bernd Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, David Lukes, Andrea Orlandi, Per-Anders Ovin ja Ariella Zochovitzky ja hallituksen
uudeksijaseneksivalittiin Ofer Stark.

Yhtion tilintarkastajaksi vuodelle 2018 valittiin uudelleen tilintarkastusyhteisd Ernst & Young Oy.

Varsinaisen yhtitkokouksen paatokset ja pdytékirja ovat saatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/yhtiokokous2018.

12. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Osakepasoma kauden alussa Me 259,6 259,6 - 259,6
Osakepsdoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 - 259,6
Osakkeiden lukumaéara kauden alussa 889 992 628 889 992 628 - 889 992 628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 889 992 628 889 992 628 - 889 992 628
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO

Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Alin kurssi EUR 1,79 2,16 -17,0 % 2,08
Ylin kurssi EUR 2,25 2,39 -59% 2,50
Keskikurssi EUR 2,03 2,28 -11,1% 2,23
Paatoskurssi EUR 1,83 2,22 -17,7 % 2,16
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 1626,0 1975,8 -17,7 % 1920,6
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 81,4 43,1 88,9 % 177,3
Vaihdettuja osakkeita Me 162,1 98,1 65,2 % 395,9
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Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli maaliskuun 2018 lopussa 16 819 (13 531) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista yhdeksan ol hallintarekisterin

hoitajia. Tiedot yhtion suurimmistarekisterdidyista osakkeenomistajista katsauskauden lopussa l6ytyvat verkkosivuilta

citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.3.2018 "

Tasmaytyspaiva Maksupiiva euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2017 22.3.2018 29.3.2018 0,01
Padoman palautus Q1 22.3.2018 29.3.2018 0,0225
Yhteensa 0,0325
HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN 2
Alustava Alustava

tismaytyspdiva

maksupéiva

euroa [ osake

P3goman palautus Q2 21.6.2018
Pagoman palautus Q3 20.9.2018
Pagoman palautus Q4 14.12.2018
Yhteensi

29.6.2018
28.9.2018
28.12.2018

0,0325
0,0325
0,0325
0,0975

Y Varsinaisen yhtiokokouksen 2018 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paatés

2 Varsinainen yhtiékokous 2018 valtuutti hallituksen pdéttamadn harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon mééré on enintédn 0,01 euroa osakkeelta ja osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman pGdoman rahastosta jaettavan pdGoman palautuksen médréd on enintédn 0,12 euroa osakkeelta. Ellei hallitus
perustellusta syystd pddtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai pdGoman palautusta neljd kertaa valtuutuksen voimas-
saoloaikana. Tallgin hallitus tekee erilliset pddtokset kustakin osingonmaksusta ja/tai pédoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai
pddoman palautusten alustavat tdsméytys- ja maksupdivdt ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa téllaiset paétokset erikseen.
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HALLITUKSEN VALTUUTUKSET
Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
20.3.2018 pidetyn varsinaisen yhtickokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paéttaa enintdan 85 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtidlain 10 luvun 1§:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista katsaus-
kauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2019 asti.

- Hallitus voi paattda omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa. Hankit-
tavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaéara voi olla yhteensa enintdan 50 miljoonaa osaketta, joka vastasi
noin 5,61 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2019 asti.

Tammi-maaliskuussa 2018 hallitus kaytti kolme kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet.
Hankinnat ja luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksijarjestel-
man ehtojen mukaisesti:

Sitouttava osakepalkkiojarjestelmd 2015

- Yhtid hankki5.1.2018 yhteensd 30 000 omaa osakettaan ja luovuttine 10.1.2018 kahdelle yhtién avainhenkilélle.
- Yhtid hankki7.3.2018 yhteensa 7500 omaa osakettaan ja luovuttine 23.3.2018 yhdelle yhtién avainhenkilélle.
Osakepalkkiojérjestelmd 2015

- Yhtid hankki13.2.2018 yhteensa 24 767 omaa osakettaan ja luovuttine 1.3.201819:lle yhtion avainhenkildlle.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 62 267 yhtién omaa osaketta, jotka yhtio luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhtidlla tai sen tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

OSAKKEISIIN LITTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.4.r.l. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisdtietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n valisesta sopimuksesta
onsaatavilla yhtidn verkkosivuilta citycon.com/fi/osakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.
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KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjérjestelmit ja optio-ohjelma 2011

Cityconilla onviisi kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkil&ille:

- ehdollinen osakepalkkiojérjestelmd2018-2020,
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2020,
- osakepalkkiojdrjestelmd 2015,

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015 ja

- optio-ohjelma 2011 (p&attyi 31.3.2018).

Helmikuussa 2018 Cityconin hallitus paatti kahdesta uudestakonsernin avainhenkiléiden osakepohjaisesta kannustin-
jarjestelmadsta, ehdollisesta osakepalkkiojarjestelmastd 2018-2020 ja sitouttavasta osakepalkkiojarjestelmastd 2018-2020.
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2018-2020 on suunnattu toimitusjohtajalle ja muille konsernin johtoryhmén jasenille ja
sitouttava osakepalkkiojérjestelmd 2018-2020 on suunnattu valikoiduille yhtidn avainhenkildille, pois lukien toimitusjohtajaja
muut konsernin johtoryhman jasenet. Optio-ohjelma 2011 paattyi 31.3.2018.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/ palkitseminen palkitseminen ja paattyneen optio-ohjelman 2011 ehdot kokonaisuudessaan verkkosivuilla
citycon.com/fijoptiot. Paattyneen optio-ohjelman 2011 mukaiset merkintdsuhteet, -hinnat ja -ajat seka toimitusjohtajalle ja
muille johtoryhman jésenille myonnettyjen optioiden méarat 6y tyvat tilinpadatoksen 2017 liitetiedosta 1.6.

13. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Citycon allekirjoitti 6.4.2018 sopimuksen Kuopiossa sijaitsevan litkekiinteistdn myynnista noin 22 miljoonalla eurolla.
Kaupan odotetaan toteutuvan Q2/2018 aikana.
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14. TULEVAISUUDEN NAKYMAT 2018 ENNALLAAN

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic)
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)”
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)"

I Muutos verrattuna viime vuoteen
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Arviot perustuvat nykyiseenkiinteistdkantaan pois lukien liikekiinteistdn suunniteltu divestointi Kuopiossa, seka vallitsevaan
inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole vuokralla
suunnitteilla tai kaynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, véhentévat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Lis&a sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Espoo, 18. huhtikuuta 2018
Citycon Qyj
Hallitus

Lisdtiedot:

Eero Sihvonen

Talous- ja varatoimitusjohtaja
Puhelin 050 5579137

eero.sihvonen@citycon.com

Mikko Pohjala
Sijoittajasuhdejohtaja
Puhelin040838 0709

mikko.pohjala@citycon.com

Citycon on péivittdistavarakauppavetoisten, kaupungeissa sijaitsevien kauppakeskusten johtava omistaja, kehittaja ja hallin-
noija Pohjoismaissa. Yhtién hallinnoiman kiinteistomaisuuden arvo on yhteensd noin 4,5 miljardia euroa. Citycon on markkina-
johtaja Suomessaja se on markkinajohtajien joukossaNorjassa, Ruotsissaja Virossajasilla onjalansija Tanskan markkinoilla.

Cityconilla oninvestointitason luottoluokitukset Moody's:\ta (Baal) ja Standard & Poor's:Ita (BBB). Citycon Oyj:n osake on

listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Citycon noudattaa raportointikaytanndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista [6ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2017 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,1 38,3 -59% 152,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,041 0,043 -59% 0,171
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,71 2,83 -4,3% 2,71
Oiikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) EUR 2,40 2,47 -2,9% 2,37
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
Me Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 20,0 28,5 -29,9 % 87,4
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdyp&sn arvoon 7,9 7,3 - 42,9
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 3,2 -1,9 67,1% -6,0
+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 3,4 2,8 22,6 % 12,8
+/- Rahoituserien kdyvéan arvon tappiot/voitot -0,8 1,5 - 2,0
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesta syntyneet kulut 0,6 - - -
- Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien kayvan arvon nettovoitoista ja muista ei-oper-
atiivisista erista 4,4 1,6 1733 % 6,9
+/- Edells esitetyist4 erista syntyneet laskennalliset verot 3.8 12,7 -70,1% 5,8
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd 0,0 0,5 -93,0 % 0,5
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,1 38,3 -5,9% 152,3
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara, milj. kpl 890,0 890,0 - 890,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,041 0,043 -5,9 % 0,171

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

Me Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Nettovuokratuotto 53,3 56,6 -5,8% 228,5
Operatiiviset hallinnon kulut -6,2 -6,8 -10,1% -29,1
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,5 -55,7 % 11

Operatiivinen liikevoitto 47,4 50,3 -5,8% 200,5
Operatiiviset rahoituskulut (hetto) -13,1 -14,0 -6,9 % -54,4
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista 1,5 1,8 -18,0 % 6,2
Operatiiviset valittémat verot -0,1 -0,1 -3,4% -0,8
Operatiiviset laskennalliset verot 0,3 0,3 -4,5% 0,7
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 - 0,0

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,1 38,3 -5,9% 152,3

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,041 0,043 -5,9 % 0,171
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2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA

OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAYV PER SHARE)
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31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumaara lukumaara
tilinpaatss- tilinpaatss- tilinpaatos-
paivana euroa/ paivana euroa/ paivana euroa/
Me (1000) osake Me (1000) osake Me (1000) osake

Emoyhtién omistajille kuuluva 2202,5 889993 2,47 2302,5 889 993 2,59 22073 889 993 2,48
oma padoma
Laskennallinen vero sijoitus- 302,7 889 993 0,34 316,9 889 993 0,36 297,6 889 993 0,33
kiinteistdjen kayvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -93,5 889 993 -0,11 -104,7 889 993 -0,12 -91,8 889 993 -0,10
Rahoitusinstrumenttien
kéypé arvo -2,8 889 993 0,00 2,2 889 993 0,00 0,8 889 993 0,00
Nettovarallisuus
(EPRA NAV) 2408,9 889 993 2,71 2516,9 889 993 2,83 2413,8 889 993 2,71
Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistdjen kayvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta -302,7 889 993 -0,34 -316,9 889 993 -0,36 -297,6 889993 -0,33
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista 93,5 889 993 on 104,7 889 993 0,12 91,8 889 993 0,10
Joukkolainojen jalkimarkkina-
hinnanja kéyvén arvon erotus ” -70,0 889 993 -0,08 -107,2 889 993 -0,12 -100,2 889 993 -0,11
Rahoitusinstrumenttien kdypa
arvo 2,8 889 993 0,00 -2,2 889 993 0,00 -0,8 889 993 0,00
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 21325 889993 2,40 21952 889993 2,47 21071 889 993 2,37

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon.

Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kéypd arvo poikkeavat tdstd

jdlkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja kGyvdn arvon erotus 31.3.2018 0li 70,0

miljoonaaeuroa(107,2)
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KONSERNIN LYHENNETTY
VALITILINPAATOS 1.1.-31.3.2018

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Bruttovuokratuotto 3 60,7 66,1 -82% 2574
Yllspito- ja palvelutuotot 3 19,9 20,4 -2,4% 80,8
Hoitokulut -27,1 -29,6 -8,6 % -107,8
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,2 -0,3 -20,6 % -1,9

Nettovuokratuotto 3 53,3 56,6 -5,8% 228,5
Hallinnon kulut -6,2 -6,8 -10,1% -29,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -3,2 -2,2 41,8 % -1,6
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan
arvoon 3 -7.9 7,3 - -42,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneists 3.2 1,9 67,1% 6,0

Liikevoitto 3 39,3 56,8 -30,8 % 150,9
Rahoituskulut (netto) -12,8 -15,5 -17,4 % -56,4
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tappioista/voitoista -2,9 0,2 - -0,7

Voitto ennen veroja 23,6 41,5 -431% 93,8
Vilittsmat verot -0,1 -0,1 -3,4% -0,8
Laskennalliset verot -3,5 -12,4 71,7 % -5,1

Katsauskauden voitto 20,0 29,0 -31,0 % 87,9

Katsauskauden voiton jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 20,0 28,5 -29,9 % 87,4
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,5 -92,9% 0,5

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR 4 0,02 0,03 -29,9 % 0,10
Tulos/osake, laimennettu, EUR 4 0,02 0,03 -29,8% 0,10

Muut laajan tuloksen erét

Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 43 -2,1 - -3,1
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin -0,9 0,4 - 0,6
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan tuloksen eristd 0,2 -0,2 - 1,9
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssitappiot/voitot -0,4 -6,8 -94,7 % -76,3
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin
siirtda tulosvaikutteisiksi 3,2 -8,7 - -76,8
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 3,2 -8,7 - -76,8
Katsauskauden laaja voitto/tappio 23,2 20,3 14,3 % 11,1

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 232 19,7 18,0 % 10,6
Masraysvallattomille omistajille 0,0 0,6 -103,1% 0,5
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Me Liite 31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 5 4141,2 44473 4183,4
Liikearvo 155,0 169,6 153,3
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissd 2239 2232 228,0
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet seka
muut pitk&aikaiset varat 55,7 26,4 39,8
Laskennalliset verosaamiset 6,2 35 43
Pitksaikaiset varat yhteensa 4582,0 4870,1 4608,9
Myytivissa olevat sijoituskiinteistot 7 45,6 37,2 25,4
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 9,10 5,4 1,9 1,8
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 35,2 45,6 31,8
Rahavarat ja pankkisaamiset 8 10,7 1,1 10,1
Lyhytaikaiset varat yhteensa 51,4 58,6 43,7
Varat yhteensi 3 4679,0 4965,9 4678,0
OMA PAAOMA JAVELAT
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepssoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 2,8 2,2 -0,8
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1 1103,5 1210,3 11235
Kertyneet voittovarat 11 705,5 703,7 694,7
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidoma yhteensi 2202,5 2302,5 2208,1
Maéraysvallattomien omistajien osuus 1,2 1,5 1,2
Oma pidoma yhteensi 2203,7 2304,0 2209,4
Pitkaaikaiset velat
Lainat 1957,5 1884,0 1959,2
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 9,10 3,2 5,2 4,7
Laskennalliset verovelat 306,8 321,1 301,1
Pitksaikaiset velat yhteensa 2267,6 2210,3 2265,0
Lyhytaikaiset velat
Lainat Nn7,4 345,8 124,7
Johdannaissopimukset 9,10 1,0 2,1 1,2
Ostovelat ja muut velat 89,3 103,7 777
Lyhytaikaiset velat yhteensa 207,7 451,6 203,6
Velat yhteenss 3 2475,3 2661,9 2468,6
Oma pddoma ja velat yhteensi 4679,0 4965,9 4678,0
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Me Liite Q1/2018 Q1/2017 2017
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 23,6 41,5 93,8
Oikaisut voittoon ennen veroja 25,0 10,2 110,5
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta 48,6 51,7 204,3
Kayttspadoman muutos -3,5 -4,5 7,6
Liiketoiminnan rahavirta 45,1 47,1 212,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -2,4 -4,5 -66,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,1 0,6 3.8
Maksetut vélittdmét verot -1,0 -0,4 -0,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 41,9 42,9 148,9
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vihennettyni hankintahetken rahavaroilla 5,6,7 - 74,2 -144,4
Investoinnit sijoituskiinteistsihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin ja
aineellisiin hysdykkeisiin 5,6,7 -25,4 -447 -154,0
Sijoituskiinteistdjen myynnit 5,6,7 27,2 432 315,9
Investointien nettorahavirta 1,9 -75,7 17,5
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 256,3 4947 2078,7
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -255,0 -435,0 -2099,0
Pitksaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut 0,1 0,0 107,6
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -11,0 0,0 -139,3
Maéaraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat - 0,0 0,0
Maksetut osingot ja pd&oman palautukset sijoitetun vapaan oman p&&oman
rahastosta 1 -28,2 -29.2 -116,2
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot -39 -2,4 -2,7
Rahoituksen nettorahavirta -41,8 28,1 -171,0
Rahavarojen muutos 2,0 -4.8 -4,7
Rahavarat katsauskauden alussa 8 10,1 15,9 15,9
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1,4 0,0 -1,1
Rahavarat katsauskauden lopussa 8 10,7 11,1 10,1
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Sijoitetun Emoyhtién  Maarays-
vapaan omistajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake- Ylikurssi-  muutos- pddoman  Muunto-  voitto- oma omistajien padoma

Me padoma rahasto rahasto rahasto erot varat pddoma osuus yhteensi

Oma pddoma 1.1.2017 259,6 131,1 -0,3 1230,3 -16,8 707,6 2311,4 0,8 2312,3
Katsauskauden laaja voitto/
tappio -1,9 -6,9 28,5 19,7 0,6 20,3
Osingonjako ja pddoman-
palautus (Liite 10) -20,0 -8,9 -28,9 -28,9
Osakeperusteiset maksut 0,3 0,3 0,3

Oma pddoma 31.3.2017 259,6 131,1 -2,2 1210,3 -23,8 727,5 2302,5 1,5 2304,0

Oma pddoma 1.1.2017 259,6 131,1 -0,3 1230,3 -16,8 707,6 2311,4 0,8 2312,3
Katsauskauden laaja voitto/ -0,5 76,3 87,4 10,6 0,5 11,1
tappio
Osingonjako ja pddoman- -106,8 -8,9 -115,7 -115,7
palautus (Liite 10)

Osakeperusteiset maksut 0,8 0,8 0,8
Maéaraysvallattomien omista- 0,1 0,1 -0,1 0,0
jien osuuksien hankinnat

Oma pddoma 31.12.2017 259,6 131,1 -0,8 1123,5 -93,2 7871 2207,3 1,2 2208,5
Laadintaperiaatteiden 0,8 0,8 0.8
muutokset (IFRS2 & IFRS 9)

Oma pddoma 1.1.2018 259,6 131,1 -0,8 1123,5 -93,2 787,9 2208,1 1,2 2209,4
Katsauskauden laaja voitto/ 3,6 -0,3 20,0 23,2 0,0 23,2
tappio
Osingonjako ja pddoman- -20,0 -8,9 -28,9 -28,9
palautus (Liite 10)

Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0

Oma pidoma 31.3.2018 259,6 131,1 2,8 1103,5 -93,5 799,0 2202,5 1,2 2203,7
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KONSERNIN LYHENNETYN
VALITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon onvahittaiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Norja-,
Ruotsija Tanska seka Viro -lilkketoimintayksik&ihin. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osake-
yhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt vélitilinpaatdksen 18.4.2018.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatoksenséa kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Cityconin valitilinpaatds 31.3.2018 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta on laadittu alla esiteltyja
poikkeuksia lukuun ottamatta soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpdattksessa seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista (soveltaminen 1.1.2018 |shtien)

Cityconin myyntuotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista, joihin sovelletaan IFRS-
sdanndstén mukaisestilAS17-standardia (11.2019 l&htien IFRS 16). IFRS 15:n soveltamisalaan sisaltyvat Citycon konsernin
liketoiminnassa vain yllapito-ja palvelutuotot, jotka muodostuvat pddosin asiakkailta perittavista yllapito- ja kaytto-
korvauksista. Citycon katsoo toimivansa yllapito-ja palvelutuottojen osalta paamiehena.

IFRS 15 standardin voimaanastumisen olennaisin vaikutus Citycon konsernin raportointiin muodostuu tuottojen esitystavan
muutoksesta koskien vuokrasopimuksia, joissa vuokratuottoa ei edellisind tilikausina ole jaettu vuokratuotoiksija yllapito-ja
palvelutuotoiksi. Muutoksen johdosta tuloslaskelman vuokratuotoista on kohdistettu vuoden 2018 ensimmaisen kvartaalin
aikana1,2miljoonaa euroa osaksiyllapito- ja palvelutuottoja. Muutoksella ei ollut vaikutusta konsernin nettovuokratuottoihin.

Me Q1/2018 (IFRS 15) Q1/2018 (IAS 18)
Bruttovuokratuotto 60,7 61,9
Yllspito- ja palvelutuotot 19,9 18,7
Yhteensa 80,6 80,6

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (soveltaminen 1.1.2018 |5htien)
Standardin soveltaminen tarjoaa enemman mahdollisuuksia suojauslaskennassa, mutta ei edellytd pakollisia muutoksia
Citycon-konsernin nykyisten rahoitusinstrumenttien kirjaamisessa tai esittamistavassa1.1.2018 lahtien.

Standardi tuo kuitenkin muutoksia arvonalentumisten kirjaamiselle, joka edellyttdd saamisten osalta odotettavissa olevien
luottotappioiden arviointia. Citycon soveltaa raportoinnissaan standardin sallimaa yksinkertaistettua menettelyd koskien
vuokra- (IAS 17) jamyyntisaamisista (IFRS 15) kirjattavia odotetettavissa olevia luottotappioita. Sopimusten koko voimassaolo-
ajalta odotetut luottotappiot perustuvat odotettuun luottotappio-osuuteen, jonka pohjana toimivat myyntisaamisten maara,
toteutuneet luottotappiot ja odotukset taloudellisten olosuhteiden kehityksesta. Cityconin luottotappiovaraukseen kirjaaman
oikaisun vaikutus konsernin omaan padomaan 1.1.2018 oli 0,0 miljoonaa euroa.
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IFRS 2 Osakeperusteiset maksut - standardimuutos (sovellettava 1.1.2018 lshtien)

Standardimuutos selvent&é kirjanpitokasittelya koskien palkitsemisjarjestelmid, joissa osakkeina toteutettava palkkio
maksetaan nettomddraisend ja palkkion mydntavalla yhtislla on velvollisuus suorittaa palkkiosta ennakonpidétys. Aiemmin
standardin tarjoaman ohjeistuksen perusteella maksettavaa palkkiota on kasitelty erikseen omana pddomana osakkeina
maksettavan palkkion osalta ja vieraana pddomana sivukuluja kattavan kateisosuudelta osalta - standardimuutoksen my&ta
maksettavia palkkioita on kasitelty 1.1.2018 [dhtien kokonaisuudessaan omana pddomana maksettavina palkkioina.

Cityconinkirjaaman, ailemmin vieraana pddomana kasitellyn palkkiojaksotuksen oikaisun vaikutus konsernin omaan padaomaan
1.1.2018 oli 0,9 miljoonaa euroa.

Lisatietoa muilta osin muuttumattomista laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin vuositilinpdatdksesta 2017.

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets Authority, ESMA) uudet ohjeet vaihtoehtoisis-
ta tunnusluvuista astuivat voimaan tilikaudelle 2016. Citycon esittaé myds vaihtoehtoisia tunnuslukuja, kuten EPRA tunnus-
luvut jaluototusaste, kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitystd ja parantaakseen vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatdsnormistossa maariteltyihin
tunnuslukuihin.

3.SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconin lilkketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikaihin Suomi, Norja, Ruotsija Tanska seka Viro.

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksena eika kauppakeskuksen tulos tai kaypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin taikiinteist&jen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistelldan Cityconin tilinpaatdkseen padgomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden
tuloksesta kirjataanriville "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista
Gallerian varoistakirjataanriville "Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa” taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva hallinnointi-
palkkio kirjataan liikketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan.
Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli noin -1,2 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-informaatios-
saoneritelty sekd IFRS segmenttitulokset ja Kista Gallerian tulos.

Citycon muuttitilikaudella 2017 sekd segmenttien etta Kista Gallerian tuloksen esittémistapaa vastaamaan aiempaa paremmin
yhtion hallitukselle raportoitavaa informaatiota. Vaikutukset raportointitavan muutoksesta on esitetty tilinpaattksessa 2017.
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Me Q1/2018 Q1/2017 % 2017
Bruttovuokratuotto
Suomi 20,8 23,9 =129 % 94,2
Norja 21,6 24,3 -10,9 % 91,5
Ruotsi ja Tanska 12,7 12,2 41% 49,0
Viro 5,5 57 -3,3% 22,6
Segmentit yhteensa 60,7 66,1 -8,2% 257,4
Kista Galleria (50 %) 3,6 43 -15,7 % 16,5
Yllspito -ja palvelutuotot
Suomi 7,5 8,1 -6,3% 31,9
Norja 7,0 7.8 10,8 % 30,0
Ruotsi ja Tanska 3.9 31 26,1% 12,7
Viro 1,5 1,5 33% 6,1
Segmentit yhteensi 19,9 20,4 -2,4% 80,8
Kista Galleria (50 %) 1,0 0,9 7,6 % 3.4
Nettovuokratuotto
Suomi 18,1 20,0 -92% 84,7
Norja 18,9 21,2 -10,7 % 79,6
Ruotsi ja Tanska 10,9 9,8 11,6 % 413
Viro 5,3 5,6 -4,8 % 22,2
Muut 0,1 0,1 -39,9 % 0,7
Segmentit yhteensi 53,3 56,6 -5,8% 228,5
Kista Galleria (50 %) 3,1 3,9 -19,4 % 14,4
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi 17,6 19,2 -8,7% 81,6
Norja 177 20,3 12,9 % 74,8
Ruotsi ja Tanska 10,3 8,9 15,1 % 37,9
Viro 53 55 -3,4% 21,6
Muut -3,4 -3,6 -5,6 % -15,4
Segmentit yhteensii 47,4 50,3 -5,8% 200,5
Kista Galleria (50 %) 3,0 3,7 -19,8 % 13,8
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuk-
sesta kdypaan arvoon
Suomi -13,6 -9,6 41,4 % -447
Norja -3,7 14,4 - =222
Ruotsi ja Tanska 12,8 3.4 - 30,6
Viro -3,5 -0,9 - -6,5
Segmentit yhteensi -7,9 7,3 - -42,9
Kista Galleria (50 %) -0,5 0,0 - -0,6
Liikevoitto/-tappio
Suomi 3,5 9,8 -64,2 % 32,9
Norja 14,0 31,9 -56,2% 40,8
Ruotsi ja Tanska 23,4 14,1 66,6 % 77,6
Viro 1,8 4,6 -60,6 % 15,0
Muut -3,4 -3,6 -5,6 % -15,4
Segmentit yhteensi 39,3 56,8 -30,8 % 150,9
Kista Galleria (50 %) 2,5 37 -32,6 % 13,2
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Me 31.3.2018 31.3.2017 % 2017
Varat
Suomi 1659,2 1863,1 -10,9 % 1658,6
Norja 1603,4 1765,9 -92% 1578,7
Ruotsi ja Tanska 1044,2 998,4 4,6 % 1088,5
Viro 305,7 307,5 -0,6 % 307,3
Muut 66,5 31,0 14,4 % 44,9
Segmentit yhteensi 4679,0 4965,9 -5,8 % 4678,0
Kista Galleria (50 %) 300,5 3202 -6.1% 314,8
Velat
Suomi mn3 8,9 26,4 % 8,2
Norja 19,7 26,2 24,8 % 175
Ruotsi ja Tanska 12,5 14,6 -14,4 % 20,9
Viro 2,5 2,4 3,6% 13
Muut 24293 2609,7 -6,9% 2420,8
Segmentit yhteensa 2475,3 2661,9 -7,0 % 2468,6
Kista Galleria (50 %) 2411 254,8 5,4% 249,9

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistjen kdyvan arvon muutoksesta seka investoinneista ja myynneista.
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Q1/2018 Q1/2017 % 2017

Tulos/osake

Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 20,0 28,5 -29,9 % 87,4

Osakeantioikaistu keskimaardinen osakemaara milj.kpl 890,0 890,0 0,0% 890,0
Osakekohtainen tulos EUR 0,02 0,03 -29,9% 0,10
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 20,0 28,5 -299% 87,4

Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara milj.kpl 890,0 890,0 0,0% 890,0

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ja optioiden

laimennusvaikutus, milj. kpl milj.kpl 8,4 9,0 -6,7% 9,0
Keskimaarsinen laimennettu osakem&aré milj.kpl 898,4 899,0 -0,1% 899,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu EUR 0,02 0,03 -29,8% 0,10

5.SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteist6ihin sekd operatiivi-

sessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipaivana ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Lippulaiva Suomessa. 31.3.2017
ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Porin Asema-aukio jaIso Omena Suomessa.

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

31.3.2018
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 121,0 4062,4 4183,4
Investoinnit 5.8 13,2 19,0
Myynnit - -23,6 -23,6
Aktivoidut korot 0,4 0,0 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 25,0 25,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -0,2 -32,7 -32,9
Valuuttakurssiero - -10,4 -10,4
Siirrot erien valilla - -19,7 -19,7
Katsauskauden lopussa 127,0 4014,1 4141,2

31.3.2017
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 723,9 3613,7 4337,6
Hankinnat - 72,9 72,9
Investoinnit 14,5 23,4 37,9
Aktivoidut korot 1,0 0,4 1,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 17,8 33,2 51,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -43,6 -43,6
Valuuttakurssiero - -11,0 -11,0
Siirrot erien valilla - 1,2 1,2
Katsauskauden lopussa 757,2 3690,1 44473
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31.12.2017
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 723,9 3613,7 4337,6
Hankinnat - 142,5 142,5
Investoinnit 49,7 84,0 133,7
Myynnit - -59,8 -59.8
Aktivoidut korot 1,1 2,2 32
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 113,0 113,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -2,4 -153,5 -155,9
Valuuttakurssiero - -130,3 -130,3
Siirrot erien valilla -651,3 450,7 -200,6
Katsauskauden lopussa 121,0 4062,4 4183,4

Sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot 31.3.2018 ja 31.3.2017 osavuosikatsausta varten on arvioitu sisdisesti. Vuoden 2017 tilinpaa-

tésta varten arvioinnin suoritti ulkopuolinen arvioitsija, CBRE.

Arvioidessaan kayvat arvot sisdisesti, Citycon perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin nettotuottovaateisiin ja
markkinavuokraindikaatioihin. Lisaksiulkopuolinen arvioitsija arvioi kaynnissa olevien kehityshankkeiden kdyvat arvot. Myds
hankittujen kohteiden ensimmainen arviointi tehdddn aina ulkoisesti.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpid muut-
tujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissd kdytetyt tuottovaatimukset

seka markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JAMARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo,

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m?/kk

31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017 31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017
Suomi 53 5,5 53 31,2 29,9 31,2
Norja 5,4 53 5,4 22,6 23,2 22,0
Ruotsi ja Tanska 5,1 52 5,2 25,1 26,3 25,9
Viro 6,5 6,7 6,5 20,8 20,4 20,7
Sijoituskiinteistst, keskimaarin 5,4 5,5 5,4 26,2 26,3 26,2
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria (50 %), keskimaarin 53 5,4 53 26,7 27,1 26,9
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Me Q1/2018 Q1/2017 2017
Kiinteistdjen hankinnat » - 72,9 142,5
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 6,6 39 18,0
Kiinteistokehitys 19,4 39,4 137,0
Liikearvo ja muut investoinnit 0,4 0,5 1,2
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 26,4 116,7 298,7
Bruttoinvestoinnit segmenteittdin

Suomi 12,5 28,2 100,1
Norja 3,0 80,6 84,9
Ruotsi ja Tanska 9,2 75 109,0
Viro 1,5 0,3 39
Konsernihallinto 03 0,1 0,8
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 26,4 116,7 298,7
Divestoinnit ? 23,8 46,1 319,6

U Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset

JEisisdlld siirtoja “Myytdvissd olevat sijoituskiinteistét-kategoriaan

7. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostuivat 31.3.2018 yhdesta kiinteistdsta Norjassa ja yhdesta kiinteistdsta Suomessa.
Kiinteistojen kauppojen arvioidaan toteutuvan vuoden 2018 toisen kvartaalin aikana. Myytdvissa olevat sijoituskiinteistot
koostuivat 31.3.2017 kahdestakiinteistdstd Norjassa sekd yhdesta asuinkiinteistdstd Ruotsissa.

Cityconilla ei ollut myytavana olevia likketoimintoja (IFRS 5:n mukaisesti) 31.3.2018 eik 31.3.2017.

Me 31.3.2018 31.3.2017 2017
Katsauskauden alussa 25,4 81,9 81,9
Myynnit - -43,1 -251,9
Valuuttakurssiero 0,4 -0,5 -5,0
K&yvén arvon muutos -1,8 - -
Siirto sijoituskiinteistdista 21,5 -1,2 200,4
Katsauskauden lopussa 45,6 37,2 25,4
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Me 31.3.2018 31.3.2017 31.12.2017
Kateinen raha ja pankkitilit 5,0 6,1 3,7
Muut rahoitusvarat 5,7 5,0 6,4
Yhteensa 10,7 11,1 10,1

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Muut rahavarat siséltaa enimmékseen

kayttorajoitettujarahavaroja.

9. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot jakdyvat arvot

Me

31.3.2018

Tasearvo

Kaypa arvo

31.3.2017

Tasearvo Kaypa arvo

31.12.2017

Tasearvo Kaypa arvo

Rahoitusvarat

| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset

32,3

32,3

2,8 2,8

14,2 14,2

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset

8,9

8,9

0,8 0,8

7,0 7,0

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta

220,3

220,7

315,9 316,5

2259 226,3

Joukkolainat

1854,6

1866,8

19139 1927,4

1858,0 1870,9

Il Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset

3,8

3,8

4,8 4,8

37 37

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset

0,0

0,0

0,7 0,7
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10. JOHDANNAISSOPIMUKSET

31.03.2018 31.03.2017 31.12.2017
Me Nimellisarvo Kiypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 232,5 2,4 245,4 0,8 228,7 0,2
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensi 232,5 2,4 245,4 0,8 228,7 0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 457,9 30,6 350,0 -1,7 4579 15,0
yli 5 vuotta - - 107,9 -1,0 - -
Yhteensa 457,9 30,6 457,9 -2,6 457,9 15,0
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 441 4,4 2151 -0,3 84,6 1,6
Kaikki yhteensi 734,6 37,4 918,5 -2,1 771,2 16,8

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 232,5 miljoonaa euroa (245,4),
seka koron-ja valuutanvaihtosopimukselle, jolla euromaardista velkaa vaihdetaan Norjan kruunumaaraiseksija jonka nimel-
lisarvo on107,9 miljoonaa euroa (107,9). Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin
verovaikutus huomioituna. Taman lisdksi Sektor Portefelje I AS:|ld on koronvaihtosopimuksia joista-0,1 miljoonaa euroa (0,1)
onkirjattu laajan tuloslaskelman erdan "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan tuloksen erista".

Yhti6lla on myds valuuttatermiineja seka koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin
kruunumaaraiseksi. Niiden kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

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

11. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2018 paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatdkselld ja valtuutti hallituksen paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella tilikaudelta 2017 jaettavan osingon mdéra on enintdan 0,01 euroa osakkeeltaja sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastostajaettavan pddoman palautuksen maéra on enintdan 0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsi-
naisen yhtitkokouksen alkuun asti.

Hallitus paattimaaliskuussa 2018 ylla mainitun sekd osavuosikatsauksen kohdissa11.ja12. selostetun valtuutuksen perusteella
jakaa osinkoa 0,01 euroa osakkeelta eli yhteensa 8,9 miljoonaa euroaja pddoman palautusta 0,0225 euroa osakkeelta eli
yhteensd 20,0 miljoonaa euroa. 29.3.2018 maksetun osingon ja padoman palautuksen jélkeen hallituksen valtuutus jakaa
osinkoa on kaytetty kokonaisuudessaanja valtuutusta jakaa pddoman palautusta on jaljelld 0,0975 euroa osakkeelta. Alustavat
valtuutuksen perusteellajaettavan pddomanpalautuksen maksupdivat ovat 29.6.2018, 28.9.2018 ja 28.12.2018. Hallitus tekee
erilliset paatokset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtit julkistaa tallaiset pddtékset erikseen.

Tilikauden 2017 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosineljanneksen 2017 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja pddomanpalautusta 20,0 miljoonaa euroa.

QI CITYCON



Q1/2018 | 31

12. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.03.2018 31.03.2017 31.12.2017
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 134,3 141,8 132,1
Pankkitakaukset 32,6 144,2 40,9
Ostositoumukset 261,7 230,2 337,9

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 261,7 miljoonaa euroa (230,2) ostositoumuksia liittyen padasiassa kaynnissa oleviin
kehityshankkeisiin. Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksestd. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhtei-
syrityksen velkojen vakuudeksi.

13. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin ahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Qyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset; hallituksen
jasenet; toimitusjohtajaja muut johtoryhman jasenet seka yhtion suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistus-
osuus Citycon Oyj:std 31.3.2018 0li 45,5 % (43,9 %).

Palveluiden ostot
Katsauskauden taivertailukauden aikana Citycon ei ole maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd.:lle ja sen tytéryhtidille, mutta
veloittanut kuluja edelleen Gazit-Globe Ltd.:|td ja sen tytaryhtiiltd 0,0 miljoonaa euroa (0,1).
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RAPORTTI CITYCON OYJ:N
OSAVUOSIKATSAUKSEN
1.1.-31.5.2018 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 31.3.2018, lyhennetyn laajan tuloslaskelman,
lyhennetyn oman pddoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt selittavat liitetiedot kysei-
send paivana paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat osavuosikatsauksen laatimisesta
IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien osavuosikatsauksen laatimista koskevien
saanndsten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitdmme johtopaatdksen osavuosi-
katsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteistn
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemistd paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkilgille seka
analyyttisia toimenpiteitd ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan
huomattavasti suppeampikuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen
perusteellavarmistumaan siitd, etta saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittévat seikat, jotka ehkéa tunnistettaisiin tilin-
tarkastuksessa. N&in ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopiitss

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

Helsingissa, 18. paivana huhtikuuta 2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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