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CITYCON 2020: VAHVA TULOS
KORONAYMPARISTOSSA

- Vuokranmaksuaste oli 96 9% koko vuodelle

- Vuokaralaismyynti 2020 ylitti vuoden takaisen 2,5 %:lla ja vertailukelpoiset myynnit sdilyivat [ahes edellisvuoden tasolla

- Vuokraustoiminta vilkastui solmittujen vuokrasopimusten noustessa12 % vuodentakaisesta. Vuonna 2020 uusia vuokrasopi-
muksia allekirjoitettiin 199 000 nelidmetrin edesta.

- Taloudellinen kehitys jatkui vakaana koronatilanne huomioiden; Nettovuokratuotot laskivat -3,0 % vertailukelpoisilla valuut-
takursseillaja-5,5 % historiallisilla valuuttakursseilla

- Hallintokulut laskivat-3,2 % verrattuna vuoteen 2019

-Kaypien arvojen laskuoli-3,5 %

- Citycon laski menestyksekkaasti liikkeelle 200 MEUR:n joukkovelkakirjalainan korotuksen ja 800 MNOK:n suuruisen joukko-
velkakirjalainan seka uudelleen rahoitti 500 MEUR:n luottolimiittinsa pidentden samalla maturiteettia

LOKAKUU - JOULUKUU 2020

- Nettovuokratuotot olivat 49,9 miljoonaa euroa (Q4/2019: 53,5). Covid-19 pandemian vaikutukset nakyivat nettovuokra-
tuottojen laskuna vuokralaisille annettujen alennusten, kasvaneiden luottotappiovarausten seka laskeneiden pysakaintituot-
tojenja specialty leasing liilketoiminnan tuottojen johdosta. Annetut alennukset on jaksotettu vuokra-ajalle, kvartaalin aikana
eiole annettu uusia alennuksia. Alkuvuodesta 2020 toteutetut hankinnat Norjassa kasvattivat nettovuokratuottoja 2,0
miljoonalla eurolla, kun taas heikommat valuuttakurssit laskivat nettovuokratuottoja 0,7 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 32,0 miljoonaan euroon (35,6) johtuen laskeneista nettovuokratuotoista, heikom-
mista valuuttakursseista seka alhaisemmasta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic) 0li 0,180 euroa (0,200), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli 0,0022 euroa/osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) laski 28,0 miljoonaan euroon (33,9) johtuen alhaisemmista netto-
vuokratuotoista seka loppuvuodesta 2019 nostetun hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli-0,07 euroa (-0,15) johtuen padasiassa vertailukautta pienemmistd kdyvan arvon
tappioista.

TAMMIKUU - JOULUKUU 2020

- Nettovuokratuotot olivat 205,4 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2019: 217,4). Hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 8,7
miljoonalla eurolla, kun taas edellisen vuoden divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 2,4 miljoonalla eurolla ja heikommat
valuuttakurssit 5,7 miljoonalla eurolla. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 10,0 miljoonaa euroa johtuen
padosin Covid-19 pandemian johdosta vuokralaisille annetuista alennuksista, kasvaneista luottotappiovarauksistaja laske-
neista pysakointi- seka specialty leasing lilketoiminnan tuotoista. Covid-19 pandempian arvioitu vaikutus tulokseen oli13,5
miljoonaa euroa.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski136,6 miljoonaan euroon (145,6) johtuen laskeneista nettovuokratuotoista, heikom-
mista valuuttakursseista sekd alhaisemmasta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic) oli 0,767 euroa (0,818), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus tdhan oli 0,026 euroa/osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) laski120,3 miljoonaan euroon (143,9) johtuen p&&osin alhaisemmista
nettovuokratuotoista seka loppuvuodesta 2019 nostetun hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli-0,25 euroa (0,04) johtuen korkeammista kayvan arvon tappioista, alhaisemmista
nettovuokratuotoistaja hybridilainan koroista.

- Liiketoiminnan nettorahavirta osaketta kohti laski 0,71 euroon (0,76) johtuen heikommasta tuloksesta.

- Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd se valtuutetaan paattamaan voitonjaosta tilikaudelta 2020. Haettavan valtuutuksen
perusteella osinkona ja pddomanpalautuksena jaettava voitonjako on enintdan 0,50 euroa osakkeelta.
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TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2021 operatiivisen likevoittonsa (Direct operating profit) olevan 170-188 miljoonaa euroa. Liséksi
yhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,651-0,751 euroa ja oikaistun osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,558-0,658 euroa.

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me 170-188
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR  0,651-0,751
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS)  EUR  0,558-0,658

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja ettd toista
koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkkeiden sulkemisiin toteudu. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan
jajulkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin.

AVAINLUVUT
Vertailu- Vertailu-
kelpoinen kelpoinen
Q4/2020 Q4/2019 % muutos % " 2020 2019 % muutos %
Nettovuokratuotto Me 49,9 53,5 -6,7% -53% 205,4 217,4 -55% -3,0%
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) ? Me 43,1 471 -85% -7,0 % 180,4 1935  -6,8% -4,0%
IFRS tulos/osake ® EUR -0,07 -0,15  455% 47,9 % -0,25 0,04 - -
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 4152,2 4160,2  -02% - 4152,2 4160,2  -0,2% -
Luototusaste (LTV)? % 46,9 24 106% - 46,9 24  10,6% -
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 32,0 356 -10,1% -92% 136,6 1456  -6,2% -31%
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ? Me 28,0 339 -17.6% 20,8 % 120,3 1439 -16,4% 14,6 %
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) EUR 0,180 0200 -101% 9,2% 0,767 0818 -62% 31%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) ? EUR 0,157 0191 -17.6% 20,8% 0,676 0,809 -16,4% 14,6 %
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRYV per share) EUR 11,48 12,45  -7.8% . 11,48 12,45  -7.8% .

I Muutos edeltdvdstd vuodesta (vertailukelpoisin kurssein). Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.

2 Citycon esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Lisdtietoja on esitetty
liitetietojen laadinta- ja laskentaperiaatteissa.

3 Oikaistu tunnusluku sisaltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

CICITYCON
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TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

Vuosi 2020 tullaan muistamaan koronaviruksen aiheuttamien laajamittaisten haasteiden vuoksi. Citycon on toistaiseksi onnis-
tunut luovimaan kriisin [api ja sen suoritus oli selkedsti yksi toimialan parhaista. Operatiiviset ja taloudelliset tulokset olivat
erittdin vahvat olosuhteet huomioiden, ja strategiamme osoitti toimivuutensa suurimmassa mahdollisessa stressitestissa
pandemian ja sen seurauksien myogta. Valttamattomyyshyodykkeiden suuri osuus vuokralaiskannastamme seka toimiminen
Pohjoismaissa, jotka ovat menestyneet koronavastaisissa toimissa, olivat keskeiset tekijat vahvan tuloksemme taustalla.

Strategiamme heijastui operatiivisissa tunnusluvuissamme. Vuokranmaksuaste vuonna 2020 oli 96 %:a. Vuokralaismyynti
ylittihieman viime vuoden tason, mikd on suora seuraus vuokalaiskannastamme ja valttamattémyyshyodykkeiden suuresta
osuudesta. N&ita ovat muun muassa elintarvikkeet, apteekit sekd kunnalliset ja terveydenhuollon palvelut. Asiakaskayttay-
tyminen mukautui hallitusten rajoituksien ja suositusten my&ta ja kavijamaarat laskivat 12 %. Asiakaskohtainen keskiostos
kuitenkin nousi16 %:a, mika johtivuokralaismyynnin hienoiseen nousuun suhteessa edellisvuoteen, kun ihmiset vierailivat
keskuksissa selkedssa tarkoituksessa tehdd ostoksia. Téméa korostaa strategiamme toimivuutta seka keskustemme hou-
kuttelevuutta vuokralasillemme paikkana, joka tukee vuokralaisten mahdollisuuksia harjoittaa kannattavaa lilkketoimintaa.
Keskuksiemme vahvuus ndkyi myds vuokraustoimintamme aktiivisuutena. Solmimme 199 000 nelidmetrin edestd uusia sopi-
muksia, kun viime vuoden vastaava luku oli177 000 nelidmetrid. Usean merkittavan kunnallisen sopimuksen my&ta kunnallisten
sopimusten osuus vuokrakannastamme nousi 8 %:n strategiamme mukaisesti.

Vahva operatiivinen suorituksemme heijastui vakaana taloudellisena tuloksena. Vertailukelpoinen nettovuokratuottomme
(valuuttakursseilla oikaistu) laski-3 %:a. Kokonaisuudessaan nettovuokratuottomme laski 217,4:std miljoonasta eurosta
205,4:n miljoonaan euroon Norjan kruunun heikentymisen ja koronaviruksen vaikutusten seurauksena. Osakekohtainen tulok-
semme (EPRAEPS) oli 0,77 mika on viimeisimman ohjeistuksemme yldpuoliskolla. Koronavirus vaikutti tulokseen padasiassa
volyymisidonnaisten liikkevaihtoerien, kuten parkkituottojen ja erikoisvuokrauksen, seka pienien toisella vuosineljanneksella
annettujen alennusten kautta. Koronaviruksen arvioitu kokonaisvaikutus tulokseen oli 13,5 miljoonaa euroa. Liiketilojen vuok-
rausaste vuodelle 2020 0li 94,3 % ja velkaantuneisuusaste 46,9 %.

Vuoden 2020 aikana edistyimme merkittdvastirahoitustilanteemme kehityksessé ja jatkoimme keskittymista taseen vahvis-
tamiseen. Toisella vuosineljannekselld pdatimme valiaikaisestinostaa likviditeettitasoamme koronaviruksen aiheuttamaan
rahoitusmarkkinan epdvarmuuden vuoksi. Toukokuussa teimme 200 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan korotuksen, jonka
tilauskirja oliyli kolminkertaisestiylimerkitty. Tdma osoittaa rahoituksen saatavuuden Cityconille myds haastavissa markkina-
olosuhteissa. Syksyn 2020 aikana laskimme liséksi liikkeelle 800 miljoonan Norjan kruunun joukkovelkakirjalainan ja uudelleen
rahoitimme 500 miljoonan euron luottolimiittimme samalla lainan maturiteettia pidentden. Luottolimiitti uudelleen rahoitettiin
kahdella erillisella luottolimiitilla. Cityconin hallitus osoitti sitoutumisensa taseen vahvistamiseen oikaisemalla osinkoa, osin-
kotuottomme pysyessa hyvalla tasollaollen 6,3 %. Taseen vahvistaminen on jatkossakin yksi keskeisista tavoitteistamme ja
Citycon jatkaa padoman kierratykseen tahtaavaa ohjelmaansa koronaviruksen aiheuttaman yrityskauppamarkkinan hidastu-
misen jalkeen. Citycon allekirjoitti vastikddn sopimuksen myydéa kolme Tukholman alueella sijaitsevaa kohdettaan 147 miljoonan
euron bruttokauppahinnalla. Taseen vahvistamisen liséksi kaupan hinnoittelu vahvistaa portfoliomme arvostustasot.

Paattyneend vuonna jatkoimme strategisten hankkeiden edistamista. Jatkoimme Lippulaivan rakennustéitd pandemian ajan
jakdynnistimme useita muita kehityshankkeita kuten aluekehityshankkeemme Liljeholmenissa, joka on yksi nykyisista kes-
kuksistamme Tukholman sydédmessa. Liljeholmen on Tukholman kaupungin kanssa tiiviissa yhteistydssa toteutettava kattava
kehityshanke, joka sisdltdd asuin-ja toimitilakehitysta. Lippulaiva ja Liljeholmen ovat molemmat esimerkkeja laajemmasta
kaupunkitiivistdmiseen pohjautuvasta strategiastamme, joka tédhtdad kiinteistésalkkumme muuntamiseen. Tavoitteemme on
entisestaan lisata portfoliomme keskittymista monikayttdisyyteen seka laskea vahittaiskaupan osuutta nykyisesta 81 %:sta
noin 60 %:n lisaten samalla asuin- ja toimitilojen osuutta. Saavuttaaksemme tavoitteemme, jatkamme keskuksiimme liittyvan
tiivistamispotentiaalin hyddyntamista seka tunnistetun n. 200 miljoonan euron rakennusoikeuksiin liittyvan arvonrealisointiin
tahtaavid hankkeitamme. Tama arvo liittyy olemassa oleviin kohteisiimme ja realisoituu osana kaavoitusprosesseja ilman
merkittavid investointeja. Meilld on vahva tiimi lapiviemaan tdma strateginen muutos.

Koronapandemia eiole vield ohijajatkamme tilanteeseen sopeutumista seka vastaamista. Tydskentelemme jatkossakin
tiiviissa yhteistydssa ympardivien yhteisdjen kanssa ja olemme mm. avanneet rokotuskeskuksia keskuksiimme, jotka ovat
paikallisia yhteisckeskuksia. Vuokralaistemme, vierailijoidemme ja henkildkuntamme turvallisuus on jatkossakin keskeisin
paamaaramme. Vuonna 2021 jatkamme strategiamme jatkojalostamista sekd uusien hankkeiden edistamistd. Alomme myds
jatkaa padoman kierratysohjelmaamme yrityskauppamarkkinatilanteen puitteissa. Tiimimme on osoittanut suorituskykynsa
haastavissa olosuhteissa. Olen vakuuttunut, etta strategiamme monipuolistaa portfoliotamme kaupunkien tiivistamisrakenta-
misen yhteydessa palkitsee jatkossakin yhtion.

CICITYCON
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1. NETTOVUOKRATUOTOT

Cityconin nettovuokratuotot laskivat 205,4 miljoonaan euroon (217,4). Lasku johtui padasiassa Covid-19 pandemian johdosta
annetuista alennuksista vuokralaisille, heikommasta NOK valuuttakurssista seka kasvaneista luottotappiovarauksista.
Vuoden aikana mydnnettyjen, pandemiasta johtuneiden vuokra-alennusten kokonaismaara oli 4,4 miljoonaa euroa. Alennukset
myonnettiin toisella vuosineljannekselld. IFRS:n mukaisestivuokra-alennukset on jaksotettu jaljelld olevalle sopimuskaudelle.
Nettovuokratuottojen laskuun vaikutti myods kavijamaarien laskusta johtuneet alemmat pysakointimaksut ja kauppakeskusten
muut vuokratuotot. Lisaksinettovuokratuottoja laskivat vertailuvuonna toteutetut divestoinnit, kun taas alkuvuodesta 2020
toteutetut hankinnat Norjassa kasvattivat niita.

Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla lasketut nettovuokratuotot laskivat 3,0 %. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokra-
tuotot laskivat 5,9 % edelliseen vuoteen verrattuna.

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, 2020 VS. 2019

%

Suomi & Viro Norja Ruotsi & " Yhteenss |
Tanska

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

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen & Viron litketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 8,1 % verrattuna edelliseen vuoteen. Lasku johtui pddasiassa an-
netuistaalennuksista, kasvaneista luottotappiovarauksista ja vuonna 2019 toteutetuista divestoinneista. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot laskivat 5,3 %.

Norjan liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 1,8 % suhteessa edelliseen vuoteen, johtuen paaasiassa Norjan kruunun
heikkenemisestd, laskeneista kdvijdmaaristd seka suuremmista luottotappiovarauksista. Toisaalta vuoden alusta toteutetut
hankinnat Norjassa vaikuttivat positiivisestinettovuokratuottoon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 6,4 %.

Ruotsin & Tanskan liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 6,1 % johtuen pddasiassa annetuista alennuksista, laskeneista
kavijamaarista seka suuremmista luottotappiovarauksista. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 6,4 %.

CICITYCON
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NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensi
2019 94,4 75,4 47,4 0,3 217,4 2321
Hankinnat - 8,7 - - 8,7 9,6
Kehityshankkeet -1,2 -0,6 -0,6 - -2,4 -1,9
Divestoinnit 2,4 0,0 - - -2,4 2,7
Vertailukelpoiset kohteet? -4,0 -3,3 -2,8 = -10,0 -6,6
Muu (sis. IFRS 16 ja valuuttakurssieron) 0,0 -6,2 0,5 -0,1 -5,9 -6,1
2020 86,8 74,1 44,5 0,1 205,4 224,3

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

2. VUOKRAUSASTE, VUOKRALAISTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Taloudellinen vuokrausaste oli 93,6 %. Taloudellinen vuokrausaste parani hieman vuoden viimeiselld neljannekselld (Q3/2020:
93.5%). Lisaksi liiketilojen vuokrausaste parani 94,3 %:iin (Q3/2020: 94,1 %). Keskimaarainen neligvuokra laski padasiassa
heikompien valuuttakurssien johdosta, ja oli 22,1 euroa (23,3). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna keskim&arainen
neliévuokra oli22,7 euroa. Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa katsauskauden
aikanaoli-3,1%.

Katsauskauden aikana vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi 2,5 % péddasiassa Norjan positiivisen
kehityksen ja tehtyjen hankintojen my&ta. Vertailukelpoiset myynnit sdilyivat lahes edellisvuoden tasolla ja paivittaistavara-
kaupan vertailukelpoiset myyntiluvut kasvoivat kaikissa maissa edellisvuoteen verrattuna.

Kavijadmaarat laskivat 12 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Alkuvuoden kehitys oli kokonaisuutena posi-
tiivinen, mutta maaliskuun lopulla alkaneet rajoitteet vaikuttivat katsauskauden lukuihin. Asiakkaiden keskimaarainen yhden
kayntikerran ostosmaard kasvoi merkittavastiverrattuna viime vuoteen.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE

%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensa
Viro Tanska

W si22010 51022000 W Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2020

) Sissltaa Kista Gallerian 50 %.
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VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2020 VS. 2019 "

%

o

< b
! 0
[

Suomi & Norja Ruotsi & © Yhteenss
Viro Tanska FESOT O

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteens (siséltaa Kista Gallerian 50 %)

U Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntia ja

myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS, 2020 VS.2019

%

Suomi & Norja Ruotsi & " Yhteens
Viro Tanska I

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat
[ | Kavijamaarat yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

) Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "
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31.12.2020 31.12.2019

Vuokrasopimusten lukumaéara kpl 4564 4404
Keskimaarginen vuokra EUR/m? 22,1 233
Suomi & Viro EUR/m? 25,1 25,8
Norja EUR/m? 19,8 21,7
Ruotsi & Tanska EUR/m? 21,6 22,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jaljelld oleva voimassaoloaika vuotta 2,9 3.2
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta ? % 8,9% 9,4%
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut ¥ % -31% 1,4 %

) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

3 Luvut eivat ole tdysin vertailukelpoisia edellisvuosien lukujen kanssa, koska niiden laskentatapaa on muutettu.

CICITYCON
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VUOKRAUSTOIMINTA™?

2020 2019
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 239 609 145 859
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarsinen vuokra EUR/m? 19,7 26,0
Pasttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 261711 194152
Pasttyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,0 255

USisdltdd Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vélttamdttd kohdistu samoihin tiloihin.

3. ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT LIIKEVOITTOON

Hallinnon kulut laskivat 3,2 % 25,9 miljoonaan euroon (26,8). Lasku johtui [&hinna pienemmisté matkakuluista ja muista
henkildstddn liittyvistd kuluista. Citycon-konsernin palveluksessa oliraportointikauden paatteeksikokoaikaisia tydntekijoita
yhteensd 246 (234), joista 49 oli Suomessa & Virossa, 97 Norjassa, 61 Ruotsissa & Tanskassa ja 39 konsernitoiminnoissa.

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

2020 2019 2018
Kokoaikaiset tysntekijat keskiméaarin tilikaudella 239 240 254
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 18,2 17,5 19,4

Liikevoitto laski 34,1 miljoonaan euroon (73,1). Liikevoitto laskijohtuen alhaisemmista nettovuokratuotoista sekd suuremmista
kiinteistéjen kayvan arvon tappioista, jotka olivat -146,9 miljoonaa euroa (-121,9).

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 51,8 miljoonaan euroon (54,2) johtuen padasiassa alhaisemmasta keskikorosta, alhaisem-
masta keskivelan maddrastd johtuen hybridin liikkeeseenlaskusta seka heikentyneestda NOK-valuuttakurssista. Epasuoria
tappiotakirjattiin 5,8 miljoonaa euroa (5,3 miljoonan euron tappio) padasiassa koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka
eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa sekd ennenaikaisesti takaisinmaksettujen lainojen jaksottamattomien kulujen
alaskirjauksista.

Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tappioista oli-28,0 miljoonaa euroa (-16,6). Lasku johtui pddasiassa yhteisyrityksissa
kirjatuista kdyvan arvon tappioista.

Tilikauden tulos oli-27.9 miljoonaa euroa (8,9).

CICITYCON



Q1-Q4/2020 | 9

4.KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Sijoituskiinteistdjen tasearvo laski 8,0 miljoonalla eurolla 4 152,2 miljoonaan euroon verrattuna 31.12.2019 tilanteeseen
(4160,2). Nettoinvestoinnit lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa 328,5 miljoonalla eurolla, seké suorina hankintoina ja myynteiné
ettd kehityskohteina. Siirto erien valilld kasvattitasearvoa 3,9 miljoonaa euroa. Toisaalta kdyvan arvon muutokset laskivat
sijoituskiinteistdjen arvoa146,9 miljoonalla eurolla ja valuuttakurssimuutokset 43,4 miljoonalla eurolla. Liséksi siirto myytava-
na oleviin omaisuuseriin pienensi sijoituskiinteistdjen tasearvoa149,7 miljoonalla eurolla ja muutokset kayttoikeusomaisuu-
serissa 0,4 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA ®

Myytéavana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistét,

31.12.2020 lukuméasra pinta-ala  K&ypéa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 12 462 920 1907,4 - 44 %
Muut kiinteistot, Suomi & Viro 1 2240 3,0 - 0%

Suomi & Viro, yhteensa 13 465160 1910,5 - 44 %
Kauppakeskukset, Norja 17 444200 1426,8 - 33%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 500 - - -

Norja, yhteensa 18 458 700 1426,8 - 33%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 10 269 600 769,9 149,7 21%

Ruotsi & Tanska, yhteensa 10 269 600 769,9 149,7 21%
Kauppakeskukset, yhteensa 40 1191220 4104,2 149,7 99 %
Muut kiinteistdt, yhteensd 1 2240 3,0 - 0%

Sijoituskiinteistét, yhteensa 41 1193 460 4107,2 149,7 99 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kaytts-
oikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 45,0 - 1%

Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensi 41 1193 460 4152,2 149,7 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46 050 255,6 - -

Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %),

yhteensi 42 1239510 4 407,8 149,7 -

U Sisdltdd Lippulaivan kehityshankkeen.
2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGdnnésten mukaisesti.

Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon muutos oli-146,9 miljoonaa euroa (-121,9). Arvonnousua kirjattiin yhteensa 39,8 miljoonaa
euroa (2,4) jaarvonalennusta yhteens&181,1 miljoonaa euroa (-118,4). Lisaksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus sijoitus-
kiinteistojen kayvén arvon muutokseen oli tammi-joulukuussa -5,7 miljoonaa euroa (-6,0).

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q4/2020 Q4/2019 2020 2019
Suomi & Viro -29,3 -23,4 -86,8 -55,5
Norja 7.7 9.9 3 29,2
Ruotsi & Tanska -13,4 -22,5 -53,1 -31,4
Sijoituskiinteistét, yhteensa -35,0 -55,8 -141,2 -116,0
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttsoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -1,4 -1,5 -5,7 -6,0
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensi -36,5 -57,2 -146,9 -121,9
Kista Galleria (50 %) -14,6 -8,9 -323 17,7
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa -51,1 -66,2 -179,2 -139,6

Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon vuoden 2020 tilinpaatdsta varten ovat arvioineet CBRE (Norja, Tanska, Viro) ja JLL (Ruotsi,
Suomi). Vuoden 2019 tilinpaatdsté varten arvioinnin on suorittanut CBRE (Ruotsin, Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL
(Suomen osalta).

CBRE:njaJLL:nlaatimat arviolausunnot ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.
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5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI

Vuoden 2020 alussa Citycon ostikolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje [l AS -kiinteistdportfolion Norjassa. Kauppaan
sisaltyikolme kohdetta; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015 ja
omistanut portfoliostajo ennen kaupan toteuttamista 20 %. Kaupan arvo olinoin 145 miljoonaa euroa, joka koostui Sektor
Portefolje Il AS:n koko olemassa olevasta velasta (135 miljoonaa euroa) ja kateiskauppahinnasta.

Ensimmaisen kvartaalin aikana Citycon myi Markedet-kauppakeskuksen noin 12 miljoonalla eurolla.

Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityksen jalkeen Citycon on myynyt 71 ydinlitketoimintaansa kuulumatonta kiinteist6d ja viisi
asuinportfoliota, yhteisarvoltaan 877 miljoonalla eurolla. Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtién tarkeimmista painopis-
tealueistajayhtio jatkaa padoman kierrattamista vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT 2020

Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me ®
Hankinnat
Sektor Portefalje [| AS -kiinteistdportfolio
(80 %) " 5.2.2020 145,0
Stovner Senter Kauppakeskus Oslo, Norja 443800
Torvbyen Kauppakeskus Fredrikstad, Norja 14100
Markedet Kauppakeskus Haugesund, Norja 10700
Heikintori (24 %) ? Kauppakeskus Espoo, Suomi 31.3.2020 6200 2,6
Tontit kauppakeskus Kristiinen vieresta Tallinna, Viro 20.11.2020 - 1,6
Hankinnat, yhteensa 75 800 149,2
Myynnit
Markedet Kauppakeskus Haugesund, Norja 2.3.2020 10700 12,0
Myynnit, yhteensi 10700 12,0

Y Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015 ja omistanut portfoliosta 20 %. Kaupan jélkeen Citycon omistaa 100 % portfoliosta.

2 Citycon osti osan vihemmistéosakkeenomistajien osuudesta. Transaktion jélkeen Citycon omistaa noin 93 % kauppakeskuksen osake-
kannasta.

3 L askettu kaupantekopdivan valuuttakursseilla.

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconillaolikatsauskauden lopussa kdynnissa yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan laajennus-ja uudistushanke paa-
kaupunkiseudulla Espoossa. Lisaksi Cityconilla oli kdynnissa yksi pienempi kehityshanke Oasen kauppakeskuksessa Norjassa,
jossayli6 000 neliometrid toimistotilaa muutetaan tiloiksi, joihin tulee uusi terveyskeskus, myymaloita seka kahvila- ja
ravintolatarjontaa.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista sekakaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta 2020.

KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 31.12.2020

Toteutuneet
Pinta-ala Arvioitu bruttoinvestoinnit
Sijainti ennen/jilkeen, m? bruttoinvestointi, Me 31.12.2020 mennessi, Me Valmistuminen
Lippulaiva  Espoo, Suomi 19200/44 300 TBC? 246,6 2022
Oasen
Kigpesenter
(vaihe I) Bergen, Norja - 11,6 5,4 2021

) Arvioitu kokonaisbruttoinvestointi vahvistuu tehtdessd pddtds Lippulaiva hankkeeseen liittyen asuntorakennusten toteutustavasta.
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7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma padoma oli 12,17 euroa (31.12.2019:13,06). Tilikauden tappio, voitonjako ja valuuttakurssien muutoksesta
johtuva muuntoero pienensivat osakekohtaista omaa padomaa.

Tilikauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma p&&oma oli1818,6 miljoonaa euroa (1978,4).

8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.12.2020 31.12.2019
Lainojen kayvét arvot Me 2098,0 1830,7
Korolliset velat, tasearvo ? Me 2121,2 1874,4
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 447,0 562,1
Keskim&arainen laina-aika vuotta 38 4,6
Luototusaste (LTV) 22 % 46,9 42,4
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 41 4,2
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) ¥ x 0.45 -
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,46 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,02

) Sisdltad 48,8 miljoonaa euroa (55,2) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.

2 Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistGihin arvostettavat kdyttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kayttéoikeusomaisuu-
seriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

3 Hybridilaina kasitellddn omana pdGomana IFRS:n mukaisesti.

4 Nettovelat suhteessa taseen varoihin on uusi kovenanttijoka korvaa omavaraisuusasteen yhtién luottolimiittisopimuksessa

Marraskuussa Citycon laski onnistuneesti liikkkeelle 800 miljoonan norjan kruunun vihredn joukkovelkakirjalainan. Lainan
likkeeseenlaskijana toimii Citycon Treasury B.V. ja takaajana Citycon Oyj. Kyseessa on vakuudeton joukkovelkakirjalaina, joka
eraantyy maksettavaksi24.11.2023. Lainalle maksetaan kolmen kuukauden vaihtuvakorkoista NIBOR-kuponkikorkoa, johon
lisatddn 2,8 % marginaali. Laina on litkkeellelaskijan EMTN-joukkovelkakirjalainachjelman mukaisesti listattu Oslon pérssiin.
Joukkovelkakirjasta saadut nettotuotot kaytettiin Vihredn rahoituksen viitekehyksen mukaisestihyvéksyttyjen vihreiden
omaisuuserien ja projektien rahoitukseen ja uudelleenrahoitukseen sisaltden olemassa olevan NOK-velan uudelleenrahoituk-
sen.Joukkovelkakirjalaina ylimerkittiin yli kaksinkertaisesti.

Marraskuussa Citycon teki uuden kommittoidun ja syndikoidun 500 miljoonan euron monivaluuttaisen ja vastuullisuussidonnai-
sen luottolimiittisopimuksen (RCF), jolla korvattiin ja pidennettiin olemassa olevaa joulukuussa 2021 erdantyvaa 500 miljoonan
euron luottolimiittisopimusta. Uusi luottolimiittisopimus muodostuu 250 miljoonan euron vakuudettomasta luotosta ja 250
miljoonan euron vakuudellisesta luotosta. Molempia luottoja voidaan kdyttad yleisiin yhtion tarpeisiin ja molempien laina-aika
on 3,5vuotta. Luottojen marginaalimaaraytyy Cityconin luottoluokituksen mukaan ja on liséksi sidoksissa Cityconin keskeisiin
2030 kestavyystavoitteisiin. Cityconin luottolimiitin uudelleenrahoitus oli tarked virstanpylvas (dhiajan uudelleenrahoituksen
kannaltajariittavan likviditeettipuskurin varmistamiseksi tuleville vuosille. Kyseinen transaktio osoittaa myds Cityconin kyvyn
saada velkarahoitustaja ydinpankkisuhteidemme vahvuuden.

Kahden miljardin Norjan kruunun pankkilainaa maksettiin ennakkoon marraskuussa NOK-joukkovelkakirjalainasta saaduilla
varoilla, luottolimiitistd nostetulla miljardilla Norjan kruunulla ja olemassa olevilla kassavaroilla. Toinen maksetuista pankkilai-
noista oli sidoksissa Sektor Portefalje Il AS:n hankintaan ja olisi erdantynyt maksettavaksijoulukuussa 2021 kun taas toinen
miljardin norjan kruunun pankkilaina olisi erdéntynyt maksettavaksi kesakuussa 2022.

Covid-19 pandemian takia velkapadgomamarkkinat ovat olleet véhemman likvidit, ja maalis-huhtikuussa yritystodistusmarkkinat
Pohjoismaissa olivat kaytanndssa kiinni. Taman takia Citycon nosti 200 miljoonaa euroa kommittoidusta syndikoidusta luottoli-
miitistaan, jakaytti senrahoittaakseen erddntyvia yritystodistuksiaan ja varmistaakseenriittdvan likviditeetin operaatioilleen.

Keséakuussa Citycon laski onnistuneesti liikkeelle 200 miljoonan euron suuruisen joukkovelkakirjalainan korotuksen (tap issue).
Lainan liikkkeeseenlaskijana toimii Citycon Treasury B.V. ja takaajana Citycon Oyj. Joukkovelkakirjalaina laskettiin liikkkeeseen
samoin ehdoin kuin 2024 erdaantyva joukkovelkakirjalaina. Lainalle maksetaan kiinteda 2,50 prosentin vuotuista kuponkikorkoa,
joka vastaa joukkovelkakirjalainan korotuksen osalta 4,50 prosentin tuottoa. Lainalle on myénnetty Cityconin yleisia luottoluo-
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kituksia vastaavat luottoluokitukset. Joukkovelkakirjalainasta saatavat nettotuotot kdytettiin paddasiassa olemassa olevien
lainojen jalleenrahoittamiseen. Joukkovelkakorotus ylimerkittiin yli kolminkertaisestija sijoittajajoukko oli laaja ja monipuolinen,
mika kuvastaa Cityconin kykya saada velkarahoitusta velkapdgdomamarkkinoilta my&s haastavassa markkinatilanteessa.

Toukokuussa Fitch antoi Cityconille luottoluokituksen BBB- vakailla nakymilla. Cityconilla on investointitason luottoluoki-
tukset my6s S&P:Itd jaMoody's:ilta. Taseen vahvistaminen ja investointitason luottoluokituksien sailyttdminen ovat myds
jatkossayhtion keskeisid prioriteetteja.

Toukokuussa Cityconin hallitus p&atti laskea osinkotasoaan ja tutkia vaihtoehtoja, joilla voitaisiin tarjota osakkeenomistajille
mahdollisuutta vastaanottaa osinko yhtion osakkeina. Nailla paatoksilla Citycon haluaa osoittaa sitoutumisensa yhtién vel-
kaantuneisuuden asteittaiseen laskemiseen vahvistaakseen yhtién luottoriskiprofiilia ja suojellakseen yhtién investointitason
luottoluokituksia. Hallitus paatti mukauttaa vuoden 2020 kvartaalivarojenjakoaan jaljelld olevien padomanpalautuksien osalta,
jamaksaa yhteensa enintdan 0,5375 euroa osakkeelta vuonna 2020. Paatettiin myds, ettd hallituksen vuoden 2021 varsinaiselle
yhtiokokoukselle my6hemmin tehtdva osingon maaraa koskeva ehdotus tulisi olemaan yhteensa enintaan 0,50 euroa osakkeel-
tavuonna 2021, mika on noin 23 % vahemman kuin vuoden 2020 alkuperédinen valtuutus 0,65 euroa osakkeelta.

Cityconin EMTN ("Euro Medium Term Note") joukkovelkakirjalainaohjelma paivitettiin maaliskuun 26. paiva. Ohjelmallaon 1,5
miljardin euron limiitti, ja ohjelma mahdollistaa lainojen litkkeellelaskun erivaluutoissa Euroopan ja Pohjoismaiden markkinoilla.
Ohjelman on perustanut Citycon Treasury B.V.ja Citycon Oyj toimii ohjelman alla liikkeeseen laskettavien lainojen takaajana.

Helmikuussa Citycon osti kokonaisuudessaan omistukseensa kolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje Il AS -kiinteis-
téportfolion Norjassa; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut naita kauppakeskuksia ja omistanut
portfoliosta 20 % jo ennen transaktiota. Citycon otti hoitaakseen noin 135 miljoonan euron Sektor Portefalje Il AS:n olemassa
olevan vakuudellisen pankkivelan. Maaliskuussa Citycon mo6i Markedetin noin 12 miljoonalla eurolla, ja varat kaytettiin Sektor
Portefalje Il AS:n pankkivelan lyhentamiseen.

KOROLLISET VELAT
Korollisten lainojen kdypa arvo nousi heikommasta NOK valuuttakurssista huolimatta vuoden aikana 267,3 miljoonalla eurolla

2098,0 miljoonaan euroon, johtuen padasiassa Sektor Portefalje [l AS:n hankinnasta ja kiinteistokehityskustannuksista. Korol-
listen velkojen tasearvo oli vuoden lopussa 2121,2 miljoonaa euroa. Vuoden lopun kassavarallisuus oli 25,9 miljoonaa euroa.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET

% Me
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YHTEENSA
350
2 098,0 300
Me 255
218 220
I3333 I
. Pankkilainat 2021 | 2022 2023 2024 | 2025 2026 2027 2028
[ | Joukkovelkakirjalainat
| Yritystodistukset [ | Joukkovelkakirjalainat [ | Korkojohdannaiset
[ | Yritystodistukset B Nostamattomat limiitit

. Pankkilainat
Keskimaarainen lainapaaomilla painotettu laina-aika oli 3,8 vuotta.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi viimeisen vuosineljanneksen aikana 46,9 %:iin johtuen korkeammasta nettovelastaja riippu-
matta korkeammistakiinteistdjen arvoista.
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RAHOITUSKULUT

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

2020 2019
Rahoituskulut Me -57,5 -62,4
Rahoitustuotot » Me 5,8 8,2
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -51,8 -54,2
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -46,0 -48,9
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,39 2,29
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,37 2,34
Keskikorko, laskettu vuoden alusta ? % 2,34 2,41

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

Operatiivisetnettorahoituskulut (EPRA) laskivat viime vuoteenverrattunajohtuen padasiassa alhaisemmastakeskikorosta, al-
haisemmastakeskivelanmaarastasekaheikentyneestd NOK-valuuttakurssista. COVID-19 pandemiastajohtuenyhtid onpitanyt
korkeampiakassapuskureita likviditeetin varmistamiseksi, mikd onnostanutkeskimaardisia velkatasojajarahoituskustannuksia.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 51,8 miljoonaan euroon (54,2). Epédsuoria tappiotakirjattiin 5,8 miljoonaa euroa (5,3)
padaasiassa koron-ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa seka ennenaikaisesti
takaisinmaksettujen lainojen jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista. Velan keskikorko
periodin lopussaoli2,4 %.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti
valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu tdysimaaraisesti valuuttatermiineilla ja koron-ja valuutanvaihto-
sopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaardiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

31.12.2020 31.12.2019
Keskimaarginen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,7 4,6
Korkosuojausaste % 83,5 88,8
9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2020 -4,3% -2,8% -3.4% -39% -4,6 % -78%
Tyéttdmyys, 2020 7.9% 47 % 8,8% 61% 7,5% 83%
Inflaatio, 2020 0,4 % 1,4 % 0,6 % 0,3% -0,5% -0,3%
Vahittaismyynnin kasvu, 2020 38% 8,0 % 31% 3,5% 4,0% 2,9%

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

Maailmantalous on ollut epdvarmassa tilassa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman terveysjérjestd (WHO) luokitteli koronaviruksen
pandemiaksi1l.maaliskuuta. Taudin levidmisen estamiseksi toteutetut toimenpiteet hidastavat maailmantalouden kehitysta.
Korona-viruspandemia on vaikuttanut voimakkaasti toimintaymparistddmme maaliskuusta 2020 alkaen. Huolimatta siit, etta virusta
esiintyy edelleen, kehittyneiden maiden taloudet ovat toipuneet odotettua nopeammin kolmannen ja neljannen vuosineljanneksen
aikanaja pohjoismaiden bruttokansantuotteet laskivat vuoden 2020 aikana pelattyd vahemman.

Suomi on sekd taloudellisestiettd kansanterveyden nakokulmasta selvinnyt COVID:n aiheuttamasta kriisista suhteellisen vahilla
vahingoilla. COVID-kuolemien maara miljoonaa asukasta kohden on ollut yksi Euroopan alhaisimpia. Samanaikaisesti vahittaismyynti
sdilyi suhteellisen vakaana. Suomen hallitus on paattanyt kansallisista ja alueellisista suosituksista estadkseen koronaviruksen
leviamistd. Alueelliset rajoitukset ja suositukset riippuvat epidemian vaiheesta kyseiselld alueella. Yksiuusimmista suosituksista on
kasvomaskin kayttaminenjulkisissa tiloissaja joukkoliikennevalineissa.
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Ruotsissa COVID-19-pandemia on vaikuttanut vahittdiskaupan jaravintola-alan liikketoimintaan pienentdmalla liikevaihtoa ja kavija-
maaria. Ruotsissa ei talld hetkelld ole tiukkoja karanteenimaarayksia, mutta etatydskentelyyn ja sosiaalisten kontaktien valttdmiseen
suositellaan. Ruotsin hallitus julkaisi elvytyspaketin, jossa maan hallitus ottaa vastattavakseen osan kiinteistdjen omistajien antamien
vuokranalennusten kustannuksistajamyds Citycon on hakenut naita tukia.

Norjassa koronan torjuntatoimenpiteet jamatkustusrajoitukset ovat muuttaneet kulutustottumuksia; kotitaloudet kuluttavat palve-
lujen sijaan yha enenevadssa madrin vahittaiskaupan tuotteita. Yleisesti ottaen koronan johdosta asetetut rajoitukset vaikuttavat eni-
ten suuriin ostoskeskuksiin, kun taas vaikutus paikallisiin, valttamattémyyshyddykkeisiin keskittyviin ostoskeskuksiin on vahaisempi.
Samoin kuin Ruotsissamyds Norja julkaisi elvytyspaketin, joka tietyin edellytyksin kattaa ison osanyritysten kiinteistd kustannuksis-
ta, kuten vuokrakustannuksista, jotta tarpeettomat konkurssit pystyttaisiin vélttamaan. Suositukset kasvomaskin kayttamisestaja
kotonatydskentelystd ovat voimassa. Paikalliset tautiryppaat saattavat aiheuttaa tiukempia rajoituksiajoissakin kunnissa.

Virossa kauppakeskukset avattiinuudelleen115. alkaen noudattaen sosiaalisia etéisyysrajoituksia. Poikkeustila onjulistettu paat-
tyneeksi, mutta tiettyja yokerhoja koskevia sdantojd jarajoituksia sovelletaan edelleen. Vuonna 2020 kotitalouksien kulutus pysyi
suhteellisen hyvalla tasolla COVID-19-kriisistd huolimatta.

Tanskan uudelleen avaaminen kevéan ja alkukesén aikana oli odotettua nopeampaa. Suhteellisen pienilld tautimaarilld ei ollut
mydskaan juurikaan pysyvaa vaikutusta kuluttajien kayttaytymiseen. Maaliskuussa tapahtunut maan sulkeminen olinopeaja
aggressiivinen toimenpide, mutta myds normalisointiprosessi on tapahtunut odotettua nopeammin. Tietyt koronarajoitukset ovat
edelleenvoimassa, ja hallitus onilmoittanut, ettd uudelleen avaamisen viimeista vaihetta lykataan osittain viimeaikaisten kasvaneiden
tartuntatapausten seurauksena.

(Ldhteet: SEB Nordic Outlook, Nordea Economic Outlook, Euroopan komissio, CBRE, JLL, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/
Denmark, Eurostat)

10. MUUTOKSET YHTION JOHDOSSA

Kirsi Simola-Laaksonen nimitettiin Citycon Oyj:n johtoryhman jaseneksi1.4.2020 alkaen.

11. VASTUULLISUUS

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

Citycon kayttaa BREEAM In-Use -sertifiointia arvioidakseen ja kehittaakseen kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista.
Kayvalla arvolla laskettuna 77 % Cityconin omistamasta kiinteistokannasta oli sertifioitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ympéristosertifioitu kauppakeskusportfolio.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja -toimenpiteitd kasitelldén laajemmin vuoden 2020 vastuullisuusselvityksessa.

CICITYCON
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12. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

COVID-19 pandemian eteneminen myds Pohjoismaissaja Virossa on vaikuttanut kielteisesti meidan liikketoimintaamme.
Muuttunut kuluttajakdyttdytyminenja eri toimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat muuttaneet toimintaympa-
ristdamme oleellisesti. Téma saattaa vaikuttaa kykyymme perid vuokria ajallaan tai taysimdaraisena.

Cityconin liikketoiminnan merkittdvimmat [ahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luotta-
muksen kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa sekd sithen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokra-
usasteeseen javuokratasoihin ja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
paakaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
taihankkeet voivat viivdstya odottamattomien haasteiden takia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2020 tilinpaatéksen sivuilla 37-38, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

13. YHTIOKOKOUS

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 2020
Cityconin varsinainen yhtiokokous 2020 pidettiin 17.3.2020 Espoossa.

Varsinainen yhtiékokous vahvistiyhtién tilinpaatéksen seka myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2019. Yhtickokous 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 maarad on enintaan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
jaettavan pddoman palautuksen maara on enintaan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtickokouksen alkuun asti.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset kayvat ilmiyhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/yhtiokokous2020, missa my&s yhtioko-
kouksen pdytakirja on saatavilla.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS 2020

Cityconin ylim&arainen yhtikokous pidettiin 11.6.2020 Helsingissa. Yhtickokous paatti valita Yehuda (Judah) Angsterin ja Zvi
Gordonin hallituksen uusiksi jaseniksi. Ylimaaraisen yhtickokouksen paatokset kayvat ilmiyhtién verkkosivuilta citycon.com/
fi/ylimaarainenyhtiokokous2020, missa my6s yhtitkokouksen poytakirja on saatavilla.

14. SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA
Citycononjulkaissut toimintakertomuksesta erillisen selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelmastd vuodelta

2020. Selvitys on laadittu Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman Hallinnointikoodin (Corporate Governance Code
2020) suositusten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

CICITYCON
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15. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen yhtickokouksessa. Joulukuun 2020 lopussa yhtion litkkee-
seen laskettujen osakkeiden lukum&ara oli177 998 525. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtin osakepadomassa ei tapahtunut
muutoksia vuoden 2020 aikana.

Cityconilla oli joulukuun 2020 lopussa 22 499 (17 396) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 11 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 140,3 miljoonaa (141,5) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 78,8 %
(79,5 %) yhtion osake- ja ddnimaarasta. Tiedot yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l6ytyvat verkkosivuilta citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2020
% osake- ja 4animaarasta

21,2
(37,7 mil;.
osaketta)

78,8
(140,3 milj.
osaketta)

[ | Hallintarekisterdidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

Osakkeet ja osakepadoma

2020 2019

Osakepsdoma kauden alussa Me 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéra kauden alussa 177 998 525 889 992 628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 177 998 525 177 998 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO

2020 2019 2018 2017 2016
Vaihdettuja osakkeita *1000 68046 28320 49 253 35 457 29 537
Vaihtuvuus % 38,2 15,9 27,7 19,9 16,6
Ylin kurssi » euroa 9,99 10,08 11,24 12,51 11,95
Alin kurssi ? euroa 5,22 8,10 7,98 10,42 9,9
Keskikurssi » euroa 719 9,18 9,30 11,15 10,9
Pastoskurssi? euroa 7,93 9,37 8,08 10,79 1,7
Osakekannan markkina-arvo,
kauden lopussa Me 1411,53 1666,96 143734 1920,60 2 080,80
Osakkeiden maara,
kauden |opussa *1000 177 999 177 999 889 993 889 993 889 993

U Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.

OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityonin hallitus paatti 28.5.2020 mukauttaa vuoden 2020 kvartaalivarojenjakoaan jéljelld olevien padomanpalautuksien osalta
edelleen parantaakseen yhtion pitkan aikavalin taloudellista vakautta ja vahvistaakseen yhtién luottoriskiprofiilia. Hallitus
paatti, ettd se tulee kdyttdmaan yhteensa enintdan 0,5375 euroa osakkeelta vuoden 2020 varsinaiselta yhtickokoukselta
saamastaan osinko- ja padomanpalautusvaltuutuksestaan, joka oli 0,65 euroa osakkeelta. Hallitus tekee erilliset paatokset
kustakinjaljelld olevasta pddoman palautuksesta. Citycon julkistaa nama paatokset erikseen.

CICITYCON
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Hallitus paattimyos, ettd hallituksen vuoden 2021 varsinaiselle yhtickokoukselle myghemmin tehtava yhtion osingon- ja/tai
padoman palautuksen maaraa koskeva ehdotus tulisi olemaan yhteensd enintdan 0,50 euroa osakkeelta vuonna 2021, mika
onnoin 23 % vahemman kuin vuoden 2020 alkuperdinen valtuutus 0,65 euroa osakkeelta. Talla paatokselld hallitus haluaa
osoittaa sitoutumisensa yhtion velkaantuneisuuden asteittaiseen laskemiseen sekd yhtion investointitason luottoluokituksien
suojelemiseen.

Cityconin vuonna 2020 maksamat osingot tilikaudelta 2019 seka padoman palautukset vuonna 2020:

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.2020 "

Tasmaytyspaiva Maksupiiva euroafosake
Osinko tilikaudelta 2019 19.3.2020 31.3.2020 0,05
Pagoman palautus Q1 19.3.2020 31.3.2020 0,1125
Pasoman palautus Q2 22.6.2020 30.6.2020 0,1250
Pagoman palautus Q3 23.9.2020 30.9.2020 0,1250
Pagoman palautus Q4 18.12.2020 30.12.2020 0,1250
Yhteensa 0,5375

' Varsinaisen yhtiékokouksen 2020 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtés

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
17.3.2020 pidetynvarsinaisen yhtickokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintdan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssd 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
30.6.2021asti.

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

Vuonna 2020 hallitus kayttineljd kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet. Hankinnat ja
luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksi jérjestelmdn ehtojen
mukaisesti:

Ehdollinen osakepalkkiojdrjestelma 2018-2020
- Yhti6 hankki12.-13.2.2020 yhteensa 5304 osakettaja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtin avainhenkil6lle.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelma 2018-2020
- Yhtio hankki7.5.2020 yhteensa 171 osaketta ja luovuttine 11.5.2020 yhdelle yhtién avainhenkilélle.

Sitouttava osakepalkkiojérjestelmd 2015

- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteensd 7 500 osaketta ja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtion avainhenkildlle.
- Yhtio hankki5.3.2020 yhteensd 1500 osakettaja luovuttine 9.3.2020 yhdelle yhtion avainhenkildlle.
- Yhtio hankki7.5.2020 yhteensa 1829 osaketta ja luovuttine 11.5.2020 yhdelle yhtién avainhenkilélle.

Osakepalkkiojdrjestelma 2015
- Yhti6 hankki12.-13.2.2020 yhteenséd 3 337 osaketta ja luovuttine 21.2.2020 16 yhtién avainhenkilélle.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 19 641 yhtién omaa osaketta, jotka yhtio luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhti6lla tai sen tytaryhteisailld ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

CICITYCON
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LIPUTUSILMOITUKSET

Yhtio ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisia liputusilmoituksia neljannen vuosineljdnneksen aikana.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA 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.

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:nja CPPIBEH:n valisestéd sopimuksesta on saatavilla yhtion verkkosivuilta

citycon.com/fifosakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjérjestelmét

Cityconilla on kuusi pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjdrjestelmaa konsernin avainhenkildille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojdrjestelmd 2018-2021

- osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2018-2020 (johtoryhma)

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

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015.

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

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/palkitseminen.

16. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

12.2.2021julkaistiin, ettd Citycon sopinut myyvansa kolmen kauppakeskuksen portfolion Ruotsissa.

CICITYCON
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TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2021 operatiivisen likevoittonsa (Direct operating profit) olevan 170-188 miljoonaa euroa. Liséksi
yhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,651-0,751 euroa ja oikaistun osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,558-0,658 euroa.

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me 170-188
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR  0,651-0,751
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS)  EUR  0,558-0,658

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja ettd toista
koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkkeiden sulkemisiin toteudu. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan
jajulkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin.

17. TALOUDELLINEN RAPORTOINTI JA YHTIOKOKOUS 2021
Vuonna 2021 Citycon Oyj:n taloudellisen raportoinnin kalenteri on:

Vuoden 2020 tilinpddtostiedote,
tilinpdatos ja toimintakertomus Torstaina18.2.2021 noin klo 9.00

Vuoden 20213 kk:n osavuosikatsaus Torstaina 6.5.2021 noin klo 9.00

Vuoden 20216 kk:n puolivuosikatsaus Torstaina 5.8.2021 noin klo 9.00

Vuoden 20219 kk:n osavuosikatsaus Torstaina 28.10.2021 noin klo 9.00

Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous 2021 pidetaan maanantaina 22.3.2021kello 12.00 alkaen.

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 17. helmikuuta 2021
Citycon Oyj
Hallitus

CICITYCON
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Lisatiedot:

Eero Sihvonen

Talous- ja varatoimitusjohtaja
Puhelin 050 557 9137

eero.sihvonen@citycon.com

Laura Jauhiainen
Strategia-ja sijoittajasuhdejohtaja
Puhelin 0408239497

laura.jauhiainen@citycon.com

Citycon on johtava monikdyttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittdja ja hallinnoija. Keskeisilld kaupunkialueilla sijait-
sevissa keskuksissamme véhittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin liikenneyhteyksiin. Olemme
sitoutuneet kestavaan kiinteistonhoitoon, ja hallinnoimamme kiinteistdomaisuuden arvo Pohjoismaissa on yhteensd noin
4,4 miljardia euroa. Paivittaistavarahyddykkeitd, terveydenhuollon palveluita sekd muita palveluita tarjoavat keskuksemme
vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

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

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

Cityconnoudattaa raportointikaytannoissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista [6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2020 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q4/2020  Q4/2019 % 2020 2019 %

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 32,0 35,6 -10,1% 136,6 145,6 -6,2%
Oikaistu operatiivinen tulos Me 28,0 33,9 -17,6 % 120,3 143,9 -16,4 %
(Adjusted EPRA Earnings) ”

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,180 0,200 -10,1% 0,767 0,818 -6,2%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake EUR 0,157 0,191 -17,7 % 0,676 0,809 -16,4 %
(Adjusted EPRA EPS, basic) ?

Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 11,48 12,45 -7.8% 11,48 12,45 -7,8%

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Me Q4/2020  Q4/2019 % 2020 2019 %
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan -8,5 -25,7 67,0 % -28,0 8,9 -
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta
kéypéén arvoon 26,5 57,2 -36,2% 146,9 121,9 20,5%
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté 1,2 -0,2 - -0,7 -1,5 -54,5 %
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,0 - - 0,0 - -
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesta
syntyneet kulut 0,8 7,9 -90,3% 0,8 7,9 -90,3 %
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 1,4 -1,8 - 5,0 -2,6 -
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista tappioista
ja voitoista 12,5 1,6 82% 27,2 19,5 39,9 %
-/+ Edells esitetyist4 eristd syntyneet laskennalliset verot -11,9 -13,4 -11,1% -14,7 -8,5 72,8%
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd - - - - 0,0 -
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,0 35,6 -10,1% 136,6 145,6 -6,2%
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot 4,1 -1,7 - -16,2 17 -
Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 28,0 33,9 -17,7 % 120,3 143,9 -16,4 %
Kantaosakkeiden lukum&arén painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 0,0 % 178,0 178,0 0,0%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,180 0,200 -10,1% 0,767 0,818 -6,2%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,157 0,191 -17,7 % 0,676 0,809 -16,4 %
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta

ylhaalta alas.

Me Q4/2020 Q4/2019 % 2020 2019 %
Nettovuokratuotto 49,9 53,5 -6,7% 205,4 217,4 -55%
Operatiiviset hallinnon kulut -7,0 -6,8 2,1% -25,9 -26,8 -32%
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,5 -62,4% 0,9 2,8 -68,1%

Operatiivinen liikevoitto 43,1 47,1 -8,5% 180,4 193,5 -6,8%
Operatiiviset rahoituskulut (netto) 11,5 -1,7 -1,6 % -46,0 -48,9 -59%
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista -0,2 0,9 - -0,8 2,8 -
Operatiiviset valittémat verot 0,9 -0,8 - -1,8 -2,0 -9.9%
Operatiiviset laskennalliset verot -0,2 0,1 - 4,8 0,1 -
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus -0,1 0,0 - -0,1 0,0 -

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,0 35,6 -10,1% 136,6 145,6 -6,2%
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -4,1 -1,7 - -16,2 -1,7 -

Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 28,0 33,9 -17,7 % 120,3 143,9 -16,4 %

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,180 0,200 -10,1% 0,767 0,818 -6,2%

Oikaistu operatiivinen tulos/osake

(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,157 0,191 17,7 % 0,676 0,809 16,4 %

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

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

Citycon on ottanut kaytt66n EPRAn uuden ohjeistuksen 31.12.2020 paattyvan tilikauden raportoinnissa. Citycon nakee uusista
tunnusluvuistaitselleen relevanteimmaksi EPRANRV:n, joka on yhdenmukaisin EPRA NAViin verrattuna. EPRANRV korvaa
EPRANAVinja osakekohtaisen EPRANAVin ensisijaisena nettovarallisuustunnuslukuna.

EPRANRV kuvaa arvoa, joka vaadittaisiin yhtién uudelleenrakentamiseen ja olettaa, ettei omaisuuserista luovuta.

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

EPRANDV kuvaayhtion arvoa tavallisessa myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt
muut oikaisut lasketaan tayteen realisoitumisarvoon verovaikutuksella huomioituna.

Alla esitetyt taulukot esittavat kolmen uuden EPRA nettovarallisuustunnusluvun NRV,NTA jaNDV laskennan ja siltalaskelman
aiemmin raportoituihin NAV ja NNNAV tunnuslukuihin.
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31.12.2020
Aiemmin raportoidut
Uudet EPRA nettovarallisuustunnusluvut EPRA nettovarallisuustunnusluvut

EPRA NRV EPRANTA EPRANDV EPRANAV EPRA NNNAV
Emoyhtién omistajille kuuluva oma p&&oma 1818,6 1818,6 1818,6 1818,6 1818,6
Laskennallinen vero sijoituskiinteistjen kdyvén arvon
ja verotusarvon erotuksesta ¥ 2742 137,1 = 2742 =
Rahoitusinstrumenttien kdyp4 arvo -0,2 -0,2 - -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -80,9 - - -80,9 -
Liikearvo konsernitaseessa - 1411 -141,1 - -
Aineettomat hyédykkeet konsernitaseessa - -17,6 - - -
Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja tasearvon
erotus ” - - 47,4 - 47,4
Varainsiirtoverot 2 31,8 - - - -
Yhteensa 2043,6 1796,9 1724,9 2011,8 1866,0
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo,
milj. kpl 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0
Nettovarallisuus per osake 11,48 10,09 9,69 11,30 10,48

31.12.2019
Aiemmin raportoidut
Uudet EPRA nettovarallisuustunnusluvut EPRA nettovarallisuustunnusluvut

EPRA NRV EPRANTA EPRANDV EPRANAV EPRA NNNAV
Emoyhtidn omistajille kuuluva oma p&soma 1978,4 1978,4 1978,4 1978,4 1978,4
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta ? 294.5 147,2 = 2945 =
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -1,4 -1,4 - -1,4 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -85,8 - - -85,8 -
Liikearvo konsernitaseessa - -146,5 -146,5 - -
Aineettomat hyddykkeet konsernitasessa - -19,3 = = =
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon
erotus " - - -26,4 - -26,4
Varainsiirtoverot 2 30,6 - - - -
Yhteensa 2216,2 1958,4 1805,5 2185,7 1952,1
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo,
milj. kpl 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0
Nettovarallisuus per osake 12,45 11,00 10,14 12,28 10,97

VEPRA:n suositusten mukaista EPRA NDV:td ja aiemmin esitetettyd oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGdomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jéalkimarkkinoiden hintatasoon. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
tasearvon erotus 31.12.2020 oli 47,4 miljoonaa euroa (-26,4).

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

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteist6istd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50 % EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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KONSERNIN LYHENNETTY
TILINPAATOS 1.1.-31.12.2020

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite  Q4/2020 Q4/2019 % 2020 2019 %
Bruttovuokratuotto 3 55,8 56,9 -2,0% 2243 232,1 -3,3%
Yllspito- ja palvelutuotot 3 20,0 20,5 -23% 71,2 77,1 -7,6 %
Hoitokulut -23,9 -22,8 4,5% -84,9 -89,3 -4,8 %
Vuokraustoiminnan muut kulut -2,0 -1,1 - -5,3 -2,5 -

Nettovuokratuotto 3 49,9 53,5 -6,7 % 205,4 217,4 -5,5%
Hallinnon kulut -7,0 -6,8 21% -25,9 -26,8 -3,2%
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 0,2 0,5 -62,4 % 0,9 2,8 -68,1%
Nettotappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kdypaan arvoon 3 -36,5 -57,2 -36,2 % -146,9 -121,9 20,5 %
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen
myynneista -1,2 0,2 = 0,7 1,5 -545%

Liikevoitto 3 5,5 -9,9 - 341 7/z551) -53,3%
Rahoituskulut (netto) -13,7 -17,8 -22,8% -51,8 -54,2 -4,5%
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta -12,7 -10,6 19,4 % -28,0 -16,6 68,5 %

Tulos ennen veroja -21,0 -38,3 45,3 % -45,7 2,2 -
Vilittsmat verot 0,9 -0,8 - -1,8 -2,0 -
Laskennalliset verot 1,7 13,4 -13,1% 19,6 8,6 -

Katsauskauden tulos -8,4 -25,7 67,4 % -27,9 8,9 -

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille -8,5 -25,7 67,0 % -28,0 8,9 -
Maéaraysvallattomille omistajille 0,1 0,0 - 0,1 0,0 -

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR 5 -0,07 -0,15 54,5% -0,25 0,04 -
Tulos/osake, laimennettu, EUR » 5 -0,07 -0,15 54,4 % -0,25 0,04 -

Muut laajan tuloksen erét

Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi

Nettovoitot rahavirran suojauksista 0,9 -0,7 - -13 0,3 -

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muunta-

misesta johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot 66,0 12,4 - -30,5 -4,4 -
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin
siirtaa tulosvaikutteisiksi 66,8 1,7 - -31,8 -4,1 -
Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen 66,8 1,7 - -31,8 -4 -
Katsauskauden laaja voitto/tappio 58,4 -13,9 - -59,6 4,8 -

Katsauskauden laajan voiton/tappion
jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 58,3 -13,9 - -59,8 4,8 -

Mééraysvallattomille omistajille 0,1 0,0 - 0,1 0,0 -

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Me Liite 31.12.2020 31.12.2019
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistst 6 4152,2 4160,2
Liikearvo 141,1 146,5
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 108,6 147,6
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet seks
muut pitkdaikaiset varat 36,5 443
Laskennalliset verosaamiset 14,2 9,4
Pitk3aikaiset varat yhteensa 4452,5 4508,1
Myytéavina olevat sijoituskiinteistst 8 149,7 0,0
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10,1 0,2 0,0
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 51,8 60,0
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 25,9 14,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 77,8 74,2
Varat yhteensi 3 4680,0 4582,3
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pa&oma
Osakepasoma 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto 0,2 1,4
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 823,2 909,9
Kertyneet voittovarat 12 604,6 676,4
Emoyhtién omistajille kuuluva oma piioma yhteensi 1818,6 1978,4
Hybridilaina 3472 346,6
Mééraysvallattomien omistajien osuus 0,2 0,1
Oma pddoma yhteensi 2166,0 2325,2
Pitkaaikaiset velat
Lainat 1863,8 1662,5
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,1 19,5 4,0
Laskennalliset verovelat 275,7 296,4
Pitk3aikaiset velat yhteensa 2159,0 1962,9
Lyhytaikaiset velat
Lainat 257,4 211,8
Johdannaissopimukset 10,11 8,3 45
Ostovelat ja muut velat 89,2 77,8
Lyhytaikaiset velat yhteensa 355,0 294,1
Velat yhteensa 3 2514,0 2257,1
Oma padoma ja velat yhteensa 4680,0 4582,3
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Me Liite 2020 2019
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja -45,7 2,2
Oikaisut voittoon ennen veroja 230,5 195,2
Rahavirta ennen kiyttépaidoman muutosta 184,8 197,4
Kayttspadgoman muutos -0,3 -2,1
Liiketoiminnan rahavirta 184,6 195,3
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -58,2 -60,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 1,4 1,4
Maksetut vlittsmat verot -2,0 -1,
Liiketoiminnan nettorahavirta 125,7 135,4
Investointien rahavirta
Tytéaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 -7,9 -0,3
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin ja
aineellisiin hyadykkeisiin 6,7,8 -158,3 -99,7
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7,8 10,8 65,8
Investointien nettorahavirta -155,4 -34,3
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 831,4 1204,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -942,8 -1266,9
Pitkaaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut 554,2 -
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -306,3 -277,2
Hybridilainan nostot - 350,0
Hybridilainan korot ja kulut -4,4 -2,5
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 12 -95,7 -114,9
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 3,8 8,6
Rahoituksen nettorahavirta 40,3 -98,1
Rahavarojen muutos 10,7 3,0
Rahavarat katsauskauden alussa 9 14,2 1,4
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,0 -0,3
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 25,9 14,2
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KONSERNIN LYHENNETTY OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Sijoitetun Emoyhtién Ma3ardys-
vapaan omistajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- padoman Muunto-  voitto- oma Hybridi- omistajien p&doma
Me pddoma  rahasto rahasto  rahasto erot varat pidoma laina osuus yhteensd
Oma padoma 1.1.2019 259,6 131,1 gl 1016,7 -115,9 796,3 2088,9 0,1 2089,0
Tilikauden laaja voitto/
tappio 03 4.4 8,9 4,8 0,0 4,8
Hybridilainan nostot 346,6 346,6
Hybridilainan korot ja
kulut 0,0 0,0
Osingonjako ja p&a-
omanpalautus (Liite 12) -106,8 -8,9 -115,7 -115,7
Osakeperusteiset maksut 0,4 0,4 0,4
Oma padoma 31.12.2019 259,6 131,1 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2
Oma pddoma 1.1.2020 259,6 131,1 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2
Tilikauden laaja voitto/
tappio -1,3 0,0 -30,5 -28,0 -59,8 0,1 -59,6
Hybridilainan korot ja
kulut -4,5 -4,5 0,6 -39
Osingonjako ja p&a-
omanpalautus (Liite 12) -86,8 -8,9 -95,7 -95,7
Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.12.2020 259,6 131,1 0,2 823,2 -150,9 755,4 1818,6 347,2 0,2 2166,0
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KONSERNIN LYHENNETYN
TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon onvahittaiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt lilkketoimintayksikéi-
hin Suomi & Viro, Norja seka Ruotsi & Tanska. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio,
jonka kotipaikka on Helsinki. Yhtion hallitus on hyvédksynyt tilinpadtdksen17.2.2021.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin vuositilinpdatéksesta 2020. Cityconin valitilinpaatds ra-
portointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpdatoksessa 2020 seka IAS 34 Osavuosi-
katsaukset - standardin mukaisesti.

Citycon esittad myos vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and
Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Téllaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja luototusaste,
kaytetaan kuvaamaan lilketoiminnan taloudellista kehitysta ja parantamaan vertailukelpoisuutta erikausien valilla. Vaihtoeh-
toisia tunnuslukuja ei tule pitaa korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatdsnormistossa maariteltyihin tunnuslukuihin.

COVID-19 pandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta johto joutuu kdyttamaan jossain maarin enemman harkintaa
tiettyjen arvionvaraisten erien arvioinnissa. Arvionvaraisuutta sisaltavia erid ovat mm. liikkevaihtosidonnaiset vuokratuotto-
jaksotukset, koronaviruspandemian vuoksiannetut vuokranalennukset sekd luottotappiovaraukset.

Pandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta yhtid on laatinut liikearvon arvonalentumistestin per 3112.2020. Tehty arvon-
alentumistestiei antanut aihetta liilkearvon alaskirjaukselle.

Koronaviruspandemian myéta annettujen vuokranalennusten laskentaperiaatteet

Vuoden 2020 toisen kvartaalin aikana Citycon mydnsi COVID-19 pandemian aiheuttamien vaikeuksien vuoksi vuokralaisilleen
vuokranalennuksia, vuokrien maksuaikataulun muutoksia ja/tai vuokravapaita aikavalilléd 1.4.-30.6.2020. Mydnnetyt vuok-
ranalennukset ja vuokravapaat jaksot kohdistuivat Suomija Viro, seka Ruotsija Tanska segmentteihin.

Yhtion vuokratuottojen kirjaamiseen soveltaman IFRS 16 -standardin mukaan, annetut alennukset on kirjattava joko vuokraso-
pimuksen muutoksena tai muuttuvana vuokrana riippuen siita, ettd perustuuko annettu alennus alkuperaiseen vuokrasopimuk-
seenvai ei. Jos annettu alennus perustuu alkuperaiseen vuokrasopimukseen niin alennusta kasitellaan muuttuvana vuokranaja
se kirjataan tulosvaikutteisestialennuksen antohetkelld. Toisaalta, jos annettu alennus on tosiasiallisesti vuokrasopimuksen
muutos, niin annettu alennus jaksotetaan uuden vuokrasopimuksen kestoajalle.

Cityconin laatiman sopimusanalyysin perusteella Q2 aikana annetut koronaviruspandemiaan liittyvat vuokranalennukset eivat
perustuneet alkuperdiseen vuokrasopimukseen ja niita on IFRS 16 -standardin mukaan kdsiteltdva vuokrasopimuksen muutok-
sena.Nain ollen Q2 aikana annetut vuokranalennukset on jaksotettu vuokrasopimusten kestoajalle.

Osassakonsernin toimintamaita julistettiin Q2 2020 aikana valtion tukipaketteja koronavirustilanteesta karsineille yrityksille.
Osanaistajulkisista avustuksista kohdistuu Cityconin vuokralaisiin ja osa tukimuodoista koskee myds kauppakeskusvuok-
ranantajia. Citycon noudattaa valtionavustusten osalta IAS 20-standardia ja jaksottaa todenndkdisesti saatavat avustukset
niille kausille, joina avustusta vastaava kulu kirjataan. Yhtion johto kayttaa harkintaa koskien sitd, onko todennakdista, etta
Citycon tayttaa eriavustusten hakukriteerit ja ettd avustukset saadaan.

Citycon ei ole myontényt uusia koronaviruspandemiaan liittyvid vuokranalennuksia tai vuokravapaita jaksoja Q3-Q4 2020
aikana.
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Cityconin liikketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikdihin Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska.

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksena, eika kauppakeskuksen tulos tai kaypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteist&jen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistellddn Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksestakirjataanriville "Osuus yhteis-ja osakkuusyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus
Kista Gallerian omasta padomasta kirjataanriville "Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa” taseessa. Lisdksi, Cityconille
kertyva hallinnointipalkkio kirjataan liilketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoituserdan. Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen tilikauden voittoon oli-28,1 miljoonaa euroa.

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

Me Q4/2020 Q4/2019 % 2020 2019 %
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 22,1 241 -8,3% 91,5 98,3 -6,9 %
Norja 20,5 19,8 3,6% 81,3 80,9 0,6 %
Ruotsi & Tanska 13,1 13,0 1,0 % 51,5 52,9 -2,7%
Segmentit yhteenséi 55,8 56,9 -2,0% 224,3 232,1 -3,3%
Kista Galleria (50 %) 2,6 33 222% 10,9 12,5 12,9 %
Yllspito -ja palvelutuotot
Suomi & Viro 79 8,0 -2,0% 30,3 33,3 -8,9%
Norja 8,0 8,3 -4,4 % 26,0 28,1 -7,5%
Ruotsi & Tanska 4,2 41 1,2% 14,9 15,7 -51%
Segmentit yhteensa 20,0 20,5 -2,3% 71,2 77,1 -7,6 %
Kista Galleria (50 %) 0,9 1,0 -3,4% 3,5 3,6 -47%
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 20,2 23,5 -13,3% 86,8 94,4 -8,1%
Norja 17,8 18,4 -34% 74,1 75,4 -1,8%
Ruotsi & Tanska 1,8 1,7 0,8 % 44,5 47,4 -6,1%
Muut 0,1 0,1 - 0,1 0,3 -
Segmentit yhteensi 49,9 53,5 -6,7% 205,4 217,4 -5,5%
Kista Galleria (50 %) 19 2.8 33,0% 7.6 9.9 23,0%
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi & Viro 19,5 22,6 -13,8 % 83,7 92,0 -9,0 %
Norja 16,6 17,8 -6,3% 70,2 73,0 -3,8%
Ruotsi & Tanska 9,9 10,5 -5,9% 39,6 44,1 -10,2 %
Muut -29 -3,8 233% -13,2 -15,6 -15,5%
Segmentit yhteensa 431 47,1 -8,5% 180,4 193,5 -6,8%
Kista Galleria (50 %) 1,8 2,6 321% 7,0 9.1 23,0%
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon
Suomi & Viro -29,5 -23,5 -253% -87,5 -56,1 55,9 %
Norja 6,7 -11,0 - -53 -33,4 -84,2%
Ruotsi & Tanska -13,7 -22,7 39,8 % -54,2 -32,4 67,2 %
Segmentit yhteenséi -36,5 -57,2 36,2 % -146,9 -121,9 20,5%
Kista Galleria (50 %) -14,6 -8,9 -633% -323 -17,7 -82,5%
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Me Q4/2020 Q4/2019 2020 2019 %
Liikevoitto/-tappio
Suomi & Viro -10,0 -0,7 -3,5 37,4 -
Norja 221 6,8 65,4 39,6 65,2 %
Ruotsi & Tanska -3,8 12,2 69,0 % -14,6 1,7 -
Muut -2,9 -3,8 233 % -13,2 -15,5 -15,3 %
Segmentit yhteensa 5,5 -9,9 34,1 73,1 -53,3%
Kista Galleria (50 %) -12,8 -6,3 -25,2 -8,5 -
Me 31.12.2020 31.12.2019 %
Varat
Suomi & Viro 19229 1878,3 2,4 %
Norja 1624,8 1563,7 3,9 %
Ruotsi & Tanska 1063,2 1086,5 21%
Muut 69,1 53,8 28,4 %
Segmentit yhteensa 4680,0 4582,3 2,1%
Kista Galleria (50 %) 265,4 282,2 -6,0 %
Velat
Suomi & Viro 21,3 13,1 62,4 %
Norja 60,9 59,3 2,7%
Ruotsi & Tanska 33,5 29,9 1,9 %
Muut 2398,4 2154,8 11,3%
Segmentit yhteensa 2514,0 2257,1 1,4%
Kista Galleria (50 %) 253,0 2457 3,0%

Segmenttien varojen muutos johtui padasiassa sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutoksesta ja investoinneista.

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Me Q4/2020 Q4/2019 % Q1-Q4/2020 Q1-Q4/2019 %
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 14,6 15,0 2,7 % 55,3 59,3 -6,7%
Kayttokorvaukset? 2,2 2,2 2,0% 7,6 7,9 -3,6%
Muut yllapito- ja palvelutuotot 3,2 33 -32% 8,3 9,9 -16,1%
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta ? 0,8 1,3 -42,1% 31 52 -41,0 %

Myyntituotot asiakassopimuksista 20,8 21,8 -4,7% 74,3 82,3 -9,7%

! Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn 'Yllapito- ja palvelutuotot’
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’
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Q4/2020  Q4/2019 % 2020 2019 %
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me -8,5 -25,7 67,0% -28,0 8,9 -
Hybridilainan korot ja kulut Me -4,1 -1,7 - -16,2 1,7 -
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo ? milj,kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0 178,0 0,0%
Osakekohtainen tulos EUR -0,07 -0,15 54,1% -0,25 0,04 -
Q4/2020  Q4/2019 % 2020 2019 %
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtien omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me -8,5 -25,7 67,0 % -28,0 8,9 -
Hybridilainan korot ja kulut Me 4,1 1,7 - -16,2 17 -
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo ? milj,kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0 178,0 0,0%
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien laimennusvai-
kutus, milj. kpl milj,kpl 0,2 0,5 -55,3% 0,3 0,4 -35,5%
Kantaosakkeiden lukumé&éaran painotettu keskiarvo,
laimennettu ¥ milj,kpl 178,2 178,5 -0,1% 178,3 178,4 -0,1%
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR -0,07 -0,15 54,0 % -0,25 0,04 -

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

6.SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin sekd operatiivi-
sessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipdivana seké vertailukautena 31.12.2019 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi

Lippulaiva Suomessa.

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

31.12.2020
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
Me peruskorjattavat kiinteist6t  toiminnassa olevat kiinteistét Sijoituskiinteistot yhteensa
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 156,0 156,0
|nvestoinnit 121,5 56,1 177,6
Myynnit - -10,0 -10,0
Aktivoidut korot 4,6 0,3 4,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 39,8 39,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuk-
sesta -23,6 -157,5 -181,1
Voitot/tappiot kéyttdoikeusomaisuuse-
rien arvostuksesta - -5,7 -5,7
Valuuttakurssiero - -43.4 -43 4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistdjen ja yhteisyritysten vélilld seka
siirto myytévana oleviin sijoituskiinteis-
taihin > -145,8 -145,8
Muutokset sijoituskiinteistsihin luokitel-
tavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -0,4 -0,4
Katsauskauden lopussa 271,5 3880,7 4152,2
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31.12.2019
Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Hankinnat - 0,3 0,3
|nvestoinnit 38,6 58,2 96,8
Myynnit - -2,9 -2,9
Aktivoidut korot 2,6 0,6 3,3
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 2,4 2,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -21,9 -96,5 -118,4
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -6,0 -6,0
Valuuttakurssiero - -4,2 -4,2
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistdjen ja yhteis-
yritysten valilla seka siirto myytévana oleviin sijoituskiinteistaihin - 0,5 0,5
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 57,0 57,0
Katsauskauden lopussa 169,0 3991,2 4160,2
7.BRUTTOINVESTOINNIT
Me 2020 2019
Kiinteistdjen hankinnat » 156,0 0,3
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 5,1 2,2
Kiinteistokehitys 182,5 100,1
Liikearvo ja muut investoinnit 2,0 B
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 345,6 106,0
Bruttoinvestoinnit segmenteittdin
Suomi & Viro 150,5 66,9
Norja 178,3 223
Ruotsi & Tanska 14,9 14,1
Konsernihallinto 1,9 2,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 345,6 106,0
Divestoinnit » 10,0 80,6

U Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Koostuu padosin investoinneista Lippulaivan kehityshankkeeseen vuonna 2020.
I Eisisalld siirtoja "Myytdvdnd olevat sijoituskiinteistit-kategoriaan.

8. MYYTAVANA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavénad olevat sijoituskiinteistot koostui 31.12.2020 kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistdsta.
Cityconilla el ollut myytavéna olevia sijoituskiinteistdja 31.12.2019. Siirto sijoituskiinteistdsta sisaltaa myds kdyvan arvon

muutoksen myytavénd olevista sijoituskiinteistdsta.

Me 31.12.2020 31.12.2019
Katsauskauden alussa - 78,1
Myynnit - 77,6
Siirto sijoituskiinteistdista 149,7 -0,5
Katsauskauden lopussa 149,7 -
9. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET

Me 31.12.2020 31.12.2019
Kateinen raha ja pankkitilit 16,7 71
Rajoitetut rahavarat 9,2 7,1
Yhteensa 25,9 14,2

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

lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.
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10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

31.12.2020 31.12.2019
Me Tasearvo K&yps arvo Tasearvo K&ypa arvo
Rahoitusvarat
| Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
vat rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 14,8 14,8 18,7 18,7
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 0,2 0,2 1,4 1,4
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat
Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 313,6 313,6 2313 231,5
Joukkolainat 1758,8 1784,4 1587,8 1599,2
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 48,8 48,8 55,2 55,2
[l Kayp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 26,8 26,8 7,5 7,5
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 - -
11. JOHDANNAISSOPIMUKSET
31.12.2020 31.12.2019
Me Nimellisarvo Ksyps arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Eraéntyminen:
alle vuosi 334 0,0 - -
1-5 vuotta 76,4 0,2 136,9 1,4
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 109,8 0,2 136,9 1,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraéntyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta - - - -
yli 5 vuotta 314,8 -39 316,8 15,7
Yhteensa 314,8 -3,9 316,8 15,7
Valuuttatermiinit
Eraéntyminen:
alle vuosi 317,8 -8,1 2394 -4.5
Kaikki yhteensi 742,4 -11,8 693,0 12,6

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 109,8 miljoonaa euroa (136,9).
Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin.

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

Lisdksi, Kista Gallerian lainoja suojaavien korkokattojen kayvan arvon muutokset kirjataan erdan "Osuus yhteis- ja osakkuus-
yrityksien voitoista".
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12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2020 padttyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella eijaeta osinkoa varsinaisen
yhtidkokouksen pddtdkselld. Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd hallitus valtuutetaan padttamaan osingonjaosta tilikau-
delta 2020, javarojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteellajaettavan osingon maard on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen mddra on enintdan 0,45 euroa osakkeelta. Yhtién nykyisten osak-
keiden kokonaisméadran perusteella valtuutuksen johdosta yhtié voisi siis jakaa yhteensd enintd@n noin 8 899 926,25 euroa
osinkoajanoin 80 099 336,25 euroa pddomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen alkuun asti.

13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.12.2020 31.12.2019
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 250,0 131,8
Pankkitakaukset ja emon takaukset 93,6 49,6
Ostositoumukset 183,9 208,0

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli183,9 miljoonaa euroa (208,0) ostositoumuksia liittyen p&aasiassa kaynnissa oleviin
kehityshankkeisiin. Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksestd. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhtei-
syrityksen velkojen vakuudeksi.

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtic Citycon Oyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet seka yhtion suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus
Citycon Oyj:std 3112.2020 0li 48,9 prosenttia (48,6 %).

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

Cityconilla olivertailukaudella sopimus Starkitect Studio Inc. yhtion kanssa Ofer Starkin konsultointitoimeksiannosta, jolloin
Citycon maksoi konsulttipalkkioita 0,1 milj. euroa. Sopimus paattyi7.8.2019.

CICITYCON



