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CITYCON Q3/2019: )
JALLEEN VAKAA VUOSINELJANNES

- Vakaata kokonaiskehitysta tammi-syyskuussa

- Vuokralaisten kokonaismyynnit kasvoivat 4 %, vertailukelpoiset myynnit kasvoivat1%
- Kokonaiskavijamaarat kasvoivat 5 %, vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat 1%

- Nettovuokratuottojen kasvu jatkui, myds vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat

- Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa oli kokonaisuudessaan positiivinen,
erityisestiRuotsissa

- Tulevaisuuden nakymia tasmennetty vakaan tammi-syyskuun ja tehtyjen divestointien jalkeen

HEINAKUU - SYYSKUU 2019

- Nettovuokratuotot olivat 54,2 miljoonaa euroa (Q3/2018:53,6). Valmistunut kehityshanke Mélndalissa kasvatti netto-
vuokratuottoja1,4 miljoonalla eurolla ja vertailukelpoiset kohteet 0,4 miljoonalla eurolla. Nettovuokratuotot kehittyivat
positiivisesti parhaissa kohteissa, erityisestilsossa Omenassa. Vuoden 2018 ja Q2/2019 suunnitellut divestoinnit laskivat
nettovuokratuottoja1,8 miljoonalla eurolla ja heikommat valuuttakurssit 0,7 miljoonalla eurolla. IFRS 16 laskentaperiaatteen
kayttoonotto kasvatti Q3/2019 nettovuokratuottoja yhteensé 1,8 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) ilman organisaatiomuutoksista aiheutuvia kertaluonteisia kuluja oli 35,9 miljoonaa
euroa tai 0,202 euroa/osake. Raportoitu operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski hieman 35,5 miljoonaan euroon (36,8)
johtuen paaasiassa alhaisemmasta osuudesta osakkuusyhtididen tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli
0,199 euroa (0,207), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli-0,003 euroa/osake.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake kasvoi 0,08 euroon (-0,05) johtuen korkeammista nettovuokratuotoista sekd mata-
lammista nettorahoituskuluista.

- Raportointikausi sisdltdd IFRS 16 -standardin kéyttédnoton 1.1.2019 alkaen. Liitetiedossa 2 on enemmdn tietoa kdyttéénoton
vaikutuksista.

TAMMIKUU - SYYSKUU 2019

- Nettovuokratuotot olivat 164,0 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2018:161,2). Valmistuneet kehityshankkeet kasvattivat netto-
vuokratuottoja 3,9 miljoonalla eurollaja vertailukelpoiset kohteet 0,4 miljoonalla eurolla. Divestoinnit puolestaan laskivat
nettovuokratuottoja 4,6 miljoonalla eurolla ja heikommat SEK ja NOK valuuttakurssit 1,9 miljoonalla eurolla. IFRS 16 laskenta-
periaatteenkayttoonotto kasvattinettovuokratuottoja 5,3 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) ilman organisaatiomuutoksista aiheutuvia kertaluonteisia kuluja kasvoi 112, miljoonaan
euroon tai 0,629 euroon/osake. Raportoitu operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli 110,0 miljoonaa euroa (109,3) johtuen netto-
vuokratuottojen kasvusta ja matalammista nettorahoituskuluista. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,618 euroa
(0,614), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli 0,010 euroa/osake.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,19 euroa (0,06) johtuen korkeammista nettovuokratuotoista, matalammista
nettorahoituskuluista sekd korkeammista lilketoiminnan muista tuotoistajakuluista.

- Raportointikausi sisdltdd IFRS 16 -standardin kédyttéénoton 1.1.2019 alkaen. Liitetiedossa 2 on enemmdn tietoa kéyttéénoton
vaikutuksista.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT VUODELLE 2019 TASMENNETTY

Alemmin
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS, basic)  EUR 0,79-0,82 0,785-0,850
Operatiivinen liikkevoitto (Direct operating profit) Me 190-195 189-200
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 141-146 140-151

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-
valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien
kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.
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AVAINLUVUT

Vertailu- Vertailu-

kelpoinen Q1-Q3/ Q1-Q3/ kelpoinen

Q3/2019 Q3/2018 %"  muutos% 2019 2018 %"  muutos% 2018

Nettovuokratuotto Me 54,2 53,6 12% 2,6% 164,0 161,2 17% 29% 2149
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 48,0 47,8 03% 1,8% 146,4 143,6 1,9% 32% 187,6
IFRS tulos/osake ¥ EUR 0,08 -0,05 - - 0,19 0,06 - - 0,09
Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo Me 41059 41834 19% - 41059 41834 1.9% - 41313
Luototusaste (LTV)? % 49,6 48,2 2,9% - 49,6 48,2 2,9% - 48,7
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 35,5 36,8 -3,6% -1,9 % 10,0 109,3 0,6 % 22% 143,5
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) ¥ EUR 0,199 0,207 3,6 % 9% 0,618 0,614 0,6 % 22% 0,806
Nettovarallisuus/osake
(EPRANAV per share)? EUR 12,58 13,29 -5,4% - 12,58 13,29 -5,4% - 12,95

) Muutos edeltdvéstd vuodesta. Muutosprosenttion laskettu tarkoista luvuista.

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

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

4 Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistdmisen (niin sanottu kadnteinen split)
seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.

TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

"Cityconin operatiivisen liikketoiminnan kehitys pysyi vakaana kolmannen vuosineljanneksen aikana ja kokonaisnettovuok-
ratuotot kasvoivat 164 miljoonaan euroon tammi-syyskuussa 2019. Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu jatkui
Suomen ja Norjan liikketoimintojen hyvén kehityksen myota. Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen positiivinen kehitys jatkui
Suomessa usean nykyistd haastavamman vuoden jélkeen. Operatiivinen tulos (EPRA earnings) pysyi vakaana ja operatiivinen
osakekohtainen tulos (EPRA EPS) oli 0,618 euroa tammi-syyskuussa 2019. Katsauskauden voitto kasvoi edellisvuoteen verrat-
tuna. Vuokrausaste olilahes edellisvuoden tasolla 95,3 %:ssa, mikd kuvastaa hyvin vakaata liiketoimintamalliamme. Olimme
tyytyvaisid, ettd vuokralaisten kokonaismyynnit kasvoivat 4 % ja kokonaiskavijamaardt 5 % tammi-syyskuussa 2019.

Kolmannen vuosineljdnneksen aikana kavimme lapi Cityconin strategiaa, ja tavoitteenamme on ollut maaritella yhtién lyhyen
seka pitkan tdhtdimen strategiset painopistealueet. Taltd pohjalta Cityconjarjesti vuoden 2019 pddomamarkkinapaivénsa
syyskuussa. Pddomamarkkinapaivdn teemoina olivat lyhyen aikavalin tuloskehityksen parantaminen ja portfolion tarjoamat
pitkén aikavalin tiivistamisrakentamisen mahdollisuudet. Cityconin paatavoitteena on maksimoida kiinteistdjensdarvo. Olem-
me ottaneet tand vuonna kaytté6n uuden organisaatiomallin ja olemme tehneet konkreettisia toimenpiteitad prosessiemme
harmonisoimiseksi Pohjoismaissa.

Cityconilla on erinomainen liikketoimintamalli ja kiinteistdmme sijaitsevat erittain hyvilla paikoilla kasvavilla kaupunkiseuduilla.
Namd kiinteistot tarjoavat meille merkittévia tiivistamisrakentamisen mahdollisuuksia tulevaisuudessa. Pitkalld aikavalilla
tavoitteenamme onkin olla monikayttdisten urbaanien kiinteistdjen kehittdja ja omistaja. Alomme merkittdvastikasvattaa
asuntojen osuutta liikketoiminnassamme tiivistamalld kaupunkialueita rakentamalla lisdd asuntoja kauppakeskustemme ym-
parille. Cityconin tiimi vahvistui elokuussa, kun Erik Lennhammar aloitti yhtién uutena kiinteistdkehitysjohtajana. Han yhdessa
kiinteistokehitystiimimme kanssa on aloittanut asuin-ja tdydennysrakentamisen strategian tydstamisen.

Taseen vahvistaminen on keskeinen |ahiajan painopistealue Cityconille. Kiinteistdjen kdyvissd arvoissa ndhtavissa oleva paine
on osaltaan vaikuttanut hieman kohonneeseen luototusasteeseemme, joka oli 49,6 % tasolla syyskuun lopussa. Olemme
aloittaneet konkreettiset toimenpiteet pitadksemme kiinni investment grade -luottoluokituksistamme vahvemmalla taseella.

Vakaan tammi-syyskuun ja tehtyjen divestointien jdlkeen, olemme tdsmentaneet ohjeistustamme. Odotamme operatiivisen
osakekohtaisen tuloksen (EPRA EPS) olevan valillé 0,79-0,82 euroa.”
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1. NETTOVUOKRATUOTOT KASVOIVAT; VERTAILUKELPOISET NETTOVUOKRATUOTOT
KEHITTYIVAT POSITIIVISESTI

Cityconin nettovuokratuotot, mukaan lukien IFRS16 -laskentamuutoksen vaikutus, kasvoivat 164,0 miljoonaan euroon (161,2).
Tamé johtui pddasiassa syyskuussa 2018 valmistuneestakehityshankkeesta Mdlndalissa. Liséksi nettovuokratuotot kehittyivat
positiivisesti parhaissa kohteissa, erityisestilsossa Omenassa. Toisaalta vuonna 2018 ja Q2/2019 toteutetut kiinteistdjen
suunnitellut divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja.

Vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotot seka yllapito- ja palvelutuotot kasvoivat vertailukaudesta 0,5 miljoonalla eu-
rolla. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut kasvoivat hieman viime vuodesta 0,1 miljoonalla
eurolla. Tasta johtuen vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 0,4 miljoonaa euroaeli 0,4 %.

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1-Q3/2019 VS. Q1-Q3/2018
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Suomi & Norja Ruotsi & ¢ Yhteensa
Viro Tanska ‘

[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)

Suomen & Viron liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 2,5 % verrattuna Q1-Q3/2018. Témé johtui vuoden 2018 ja Q2/2019
suunnitelluista divestoinneista. Tatd kompensoi osittain vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot, jotka kasvoivat

0,5 % johtuen pddasiassa korkeammista litkevaihtosidonnaisista vuokratuotoista. Liséksi kaynnissa olevien kehityshankkeiden
nettovuokratuotot kasvoivat.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 2,5 % verrattuna Q1-Q3/2018 johtuen padasiassa IFRS 16 laskentaperiaat-
teen positiivisesta vaikutuksesta vuoden 2019 alusta alkaen. Vuonna 2018 toteutetut kiinteistdjen suunnitellut divestoinnit,
kaynnissd olevien kehityshankkeiden nettovuokratuottojen lievéd negatiivinen kehitys sekd Norjan kruunun heikkeneminen
vaikuttivat negatiivisestinettovuokratuottoon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 0,6 % johtuen
korkeammista vuokratasoista sekd alhaisemmista luottotappioista.

Ruotsin & Tanskan liikketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 10,2 % johtuen Mdlndalin kehityshankkeesta, joka valmistui
syyskuussa 2018. Toisaalta vuonna 2018 toteutettu toissijaisen kiinteistdn divestointija Ruotsin kruunun heikkeneminen las-
kivat nettovuokratuottoja. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat -0,2 % johtuen padasiassa korkeammista
kiinteistdveroista.

QI CITYCON
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Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensi
Q1-Q3/2018 72,9 55,6 32,4 0,3 161,2 177,8
Hankinnat - - -0,2 - -0,2 -0,1
Kehityshankkeet 0,2 -0,2 3,9 - 3,9 45
Divestoinnit -2,9 -1,4 -0,3 - -4,6 -5,9
Vertailukelpoiset kohteet 1) 0,3 0,2 0,0 - 0,4 0,9
Muu (sis. IFRS 16 ja valuuttakurssieron) 0,6 2,8 0,0 -0,1 33 -2,2
Q1-Q3/2019 71,1 57,0 35,7 0,2 164,0 175,1

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

kohteisiin eivét kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

2. VUOKRAUSASTE HYVALLA TASOLLA

Taloudellinen vuokrausaste oli hyvalld 95,3 % tasolla. Keskimaarainen nelidvuokra oli 23,1 euroa (23,2). Vertailukelpoisilla
valuuttakursseilla laskettuna keskimé&aréinen nelidvuokra nousi 0,2 euroa. Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissa
jauudelleenvuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana oli1,4 % johtuen pddosin positiivisesta kehityksesta erityisesti

Ruotsi & Tanska -segmentissa.

Katsauskauden aikana vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi 4 % ja kavijdmaarat 5 % edellisen

vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE ®
%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska

. 30.9.2018 . 31.12.2018 . 30.9.2019

» Sisaltaa Kista Gallerian 50 %.

CICITYCON
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KAVIJAMAARIEN KEHITYS, Q1-Q3/2019 VS. Q1-Q3/2018 »

%

o
Suomi & Norja Ruotsi & . Yhteensi
Viro Tanska FERR

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat

| Kavijamaarat yhteenss (sisaltas Kista Gallerian 50 %)
) Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1-Q3/2019 VS. Q1-Q3/2018 ®
%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensa
Viro Tanska : :

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

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

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "

30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018

Vuokrasopimusten lukumaara kpl 4787 4497 4454
Keskim&arainen vuokra EUR/m? 231 231 232
Suomi & Viro EUR/m? 25,5 25,1 25,6
Norja EUR/m? 21,6 21,9 21,8
Ruotsi & Tanska EUR/m? 21,8 21,8 21,8
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljell oleva voimassaoloaika vuotta 3,4 3,4 3,4
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta ? % 9,1 8,6 9,1
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut » % 1,4 0,2 -0,3

) Sisdltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
3 Luvut eivdt ole tdysin vertailukelpoisia edellisvuosien lukujen kanssa, koska niiden laskentatapaa on muutettu.

CICITYCON
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VUOKRAUSTOIMINTA "

Q1-Q3/ Q1-Q3/
2019 2018 2018
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 113092 134 874 186 576
Alkaneiden vuokrasopimusten keskima&rsinen vuokra EUR/m? 26,2 23,4 22,5
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 160727 158 301 220202
Pasttyneiden vuokrasopimusten keskim&ardinen vuokra EUR/m? 26,0 22,3 22,1

) Sisgltad Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3. KATSAUSKAUDEN VOITTO KASVOI SELVASTI

Hallinnon kulut kasvoivat 2,6 % pois lukien organisaatiomuutoksista aiheutuneet kertaluonteiset kulut. Organisaatiomuutok-
sista aiheutuneet kertaluonteiset kulut mukaan lukien hallinnon kulut nousivat 20,0 miljoonaan euroon (17,9). Citycon-konsernin
palveluksessaoliraportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyéntekijsita yhteensa 241(254), joista 50 oli Suomessa & Virossa,
96 Norjassa, 58 Ruotsissa & Tanskassa ja 37 konsernitoiminnoissa.

Liikevoitto laski hieman 83,0 miljoonaan euroon (83,6) johtuen kiinteist6jen myynneistd ja kdyvan arvon tappioista, jotka olivat
-64,7 miljoonaa euroa (-54,2).

Rahoituskulut (netto) laskivat 23,9 miljoonalla eurolla 36,4 miljoonaan euroon (60,3) johtuen vertailukauden 21,5 miljoonan
euron kertaluonteisista kuluista, jotka liittyivat joukkovelkakirjalainan takaisinostoon vertailukaudella ja alhaisemmasta
keskikorosta. Nettorahoituskulujen lasku saavutettiin huolimatta korkeammasta keskimdardisesta velasta, alhaisemmista
korkotuotoistaja IFRS 16 standardin mukaisestikirjatun vuokrasopimusvelan koroista.

Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tappioista oli-6,0 miljoonaa euroa(-4,8).

Katsauskauden voitto kasvoi 34,6 miljoonaan euroon (11,1).

4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Sijoituskiinteistéjen kaypéa arvo laski 77,5 miljoonalla eurolla 4 105,9 miljoonaan euroon (30.9.2018: 4 183,4). Sijoituskiinteistsjen
k&ypa arvo laski 25,4 miljoonalla eurolla vuoden lopusta (31.12.2018: 4131,3). Kayvan arvon tappiot laskivat sijoituskiinteistsjen
kaypaa arvoa 64,7 miljoonalla eurolla, valuuttakurssimuutokset 277 miljoonalla eurolla. Lisaksi yksi kiinteistd siirrettiin
myytavissd oleviin kiinteistdihin, mika laski sijoituskiinteistdjen kaypdd arvoa. Toisaalta IFRS 16-standardin kayttddnotto
kasvatti sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 52,2 miljoonalla eurolla. Lisaksi investoinnit lisdsivat sijoituskiinteistdjen arvoa 61,7
miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytévissa olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava Kaypa arvo, sijoituskiinteistst,

30.9.2019 lukumaira pinta-ala Me Me Portfolio,%
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 12 401150 1791,6 51,6 45%
Muut kiinteistét, Suomi & Viro 1 2240 2,6 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 13 403390 1794,3 51,6 45 %
Kauppakeskukset, Norja 15 392100 1330,7 - 32%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 000 - - -
Norja, yhteensa 16 406100 1330,7 - 32%
Ruotsi & Tanska, yhteensa 10 268 800 928,7 - 23%
Kauppakeskukset, yhteensa 38 1076 050 4051,0 51,6 100 %
Muut kiinteistdt, yhteensa 1 2240 2,6 - 0%
Sijoituskiinteistét, yhteensa 39 1078290 4053,7 51,6 100 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserit (IFRS 16) - - 52,2 - -
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensi - - 4105,9 - -
Kista Galleria (50 %) 1 47150 273,9 - -
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50%),

yhteensi 40 1125 440 4379,8 51,6 =

! Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sGdnndsten mukaisesti.

QI CITYCON



Q3/2019| 8

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli-64,7 miljoonaa euroa (-54,2). Arvonnousua kirjattiin yhteens& 8,9 miljoonaa euroa
(38,1) jaarvonalennusta yhteensa 69,1 miljoonaa euroa (92,4). Liséksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteis-
téjen kdyvén arvon muutokseen oli tammi-syyskuussa-4,5 miljoonaa euroa.

KAYVAN ARVON MUUTOS
Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Qs3/2019 Q3/2018 2019 2018 2018
Suomi & Viro -13,4 -14,6 -32,1 -47,8 -58,8
Norja -0,5 -6,7 -19,2 -20,6 -22,2
Ruotsi & Tanska -2,6 0,6 -8,9 14,2 8,5
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserst

(IFRS 16) -1,5 - -4,5 - -
Sijoituskiinteistot, yhteensa -17,9 -20,7 -64,7 -54,2 -72,5
Kista Galleria (50 %) -2,3 -1,2 -8,7 -5,4 -8,6
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50%), yhteensa -20,2 -21,9 -73,5 -59,7 -81,1

Citycon maarittaa sijoituskiinteistojen kdyvan arvon sisdisesti vuoden ensimmaéiselld ja kolmannella neljannekselld. Ulkopuoli-
nenarvioitsija, CBRE, arvioi sijoituskiinteistdt puolivuosikatsaustaja tilinpaatdsta varten.

CBRE:n laatima neuvonantolausunto markkinavuokristaja tuottovaatimuksista on saatavilla Cityconin verkkosivuilta Sijoitta-
jat-osiosta.

5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN

Tammi-syyskuun 2019 aikana Citycon jatkoi divestointistrategiansa toteuttamista ja myi kaksi kauppakeskustaja sopi myy-
vansa kaksimaaraalaa yhteensdnoin 86,4 miljoonalla eurolla.

Vuoden 2011jalkeen Citycon on myynyt 70 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kiinteistd3, viisi asuinportfoliota ja kaksi maa-
raalaa, yhteisarvoltaan 865 miljoonalla eurolla. Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtion tarkeimmista painopistealueista
jayhtio jatkaa padomankierrattdmista vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1-Q3/2019

Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me
Myynnit
Kaksi maaraala kauppakeskus
Columbuksen vieressa Helsinki, Suomi 22.2.&2.5.2019 - 94"
Arabia & Duo 13.6.2019 77,0
Arabia Kauppakeskus Helsinki, Suomi 15800
Duo Kauppakeskus Tampere, Suomi 13100
Myynnit, yhteensa 28900 86,4

U Esisopimusten kokonaisarvo on noin 9,4 Me. Toinen kaupoista toteutui Q3/2019 ja toinen kaupoista toteutetaan kaavan saatua lainvoiman.

QI CITYCON



Q3/2019|9

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

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

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 8y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta 2018.

30.9.2019 KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET

Arvioitu Toteutuneet brutto-
Pinta-ala ennen/ bruttoinvestointi, investoinnit 30.9.2019
Sijainti jélkeen, m? Me mennesséd, Me Valmistuminen
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 TBC? 108,3 2022

Y Neuvottelut kauppakeskuksen pddosan rakentamisesta ovat kiynnissd talld hetkelld. Vaikutus arvioituun bruttoinvestointiin vahvistuu, kun
sopimus on allekirjoitettu.

7. OMA PAAOMA

sese

Osakekohtainen oma p&&oma oli 11,36 euroa (31.12.2018:11,74). Katsauskauden voitto vaikutti positiivisesti osakekohtaiseen
omaan padomaan, kun taas 86,8 miljoonan euron osingonjako ja pddomanpalautus sekd muuntoerot laskivat sita.

Katsauskauden lopussa emoyhtitn omistajille kuuluva oma p&&oma oli 2 021,5 miljoonaa euroa (30.9.2018: 2152,4). Emoyhtign
omistajille kuuluva oma pagoma laski 67,4 miljoonaa euroa vuoden alusta (31.12.2018: 2 088,9) johtuen edell3 esitetyista syista.

8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Lainojen kayvat arvot Me 2134,8 21711 2154,6
Korolliset velat, tasearvo ¥ Me 2178,5 2156,3 2140,0
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 555,3 556,7 556,4
Keskimaarainen laina-aika vuotta 43 52 5,0
Luototusaste (LTV)? % 49,6 48,2 48,7
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti>32,5) 2 % 44,3 45,9 45,4
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 41 3,8 3.8
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65)»  x 0,47 0,47 0,48
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) ¥ X 0,02 0,02 0,02
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 43 5,2 5,0
Korkosuojausaste % 82,4 92,1 91,7

) Sis@ltad 56,4 miljoonaa euroa vuokrasopimusvelkoja johtuen IFRS 16 kdyttéénotosta1.1.2019 alkaen.

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

3 Eivertailukelpoinen aikaisempiin kausiin johtuen IFRS 16 eristd.

Maaliskuussa Standard & Poor's laski Cityconin luottoluokitusta tasolta BBB (negatiivinen ndkyma) tasolle BBB- (vakaa naky-
ma). Toukokuussa Moody's laski Cityconin luottoluokitusta tasolta Baa2 (negatiivinen nakyma) tasolle Baa3 (vakaa nakyma).
Syyskuussa Standard & Poor's muutti luottoluokituksen nakymat negatiiviseksi.

Tammi-syyskuun 2019 aikana ei tehty merkittdvid rahoitustransaktioita.

Kesédkuussa Citycon méi kauppakeskus Arabian ja Duon Suomessa. Divestointien tuotot kdytettiin pddasiassa yritystodistus-
lainojen takaisinmaksuun.

Maaliskuussa, kesdkuussaja syyskuussa maksetut osingot ja pddomanpalautukset rahoitettiin pddosin operatiivisesta
rahavirrasta.
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KOROLLISET VELAT

Korollisten lainojen kdypa arvo laski edellisvuoden loppuun verrattuna 19,8 miljoonaa euroa 2134,8 miljoonaan euroon johtuen
pddasiassa Arabian ja Duon myynnistd seka SEK ja NOK-valuuttakurssien heikentymisesta. Taseen korollisten velkojen
tasearvo sen sijaan nousi, koska se sisalsi 56,4 miljoonaa euroa vuokrasopimusvelkoja johtuen IFRS 16 kayttéonotosta vuoden
2019 alusta. Keskimaaréinen lainapadomilla painotettu laina-aika laski vuodenvaihteeseen verrattuna 4,3 vuoteen, silla uusia
pitkaaikaisia rahoitustransaktioita ei tehty.

Luototusaste (LTV) nousi 49,6 %:iin (Q4/2018: 48,7 %).

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET
% Me
7 5 500
. 350
YHTEENSA
2 134 8 300 300
9 | 232
: J'J II |
Pankkilainat 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

[ | Joukkovelkakirjalainat

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

RAHOITUSKULUT

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

Q1-Q3/ Q1-Q3/

2019 2018 2018
Rahoituskulut ? Me -41,7 -66,3 -79,1
Rahoitustuotot Me 5,3 6,1 8,7
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -36,4 -60,3 -70,5
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -37,2 -38,8 -50,1
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,39 2,36 2,35
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,45 2,35 2,36
Keskikorko, laskettu vuoden alusta ? % 2,42 2,76 2,69

Y Q1-Q3/2019 sisdltdd 1,4 miljoonaa euroa laskennallisia korkokuluja johtuen IFRS 16 kGyttGGnotosta, joten eivit ole tdysin vertailukelpoisia
aikaisempiin kausiin.
3 Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon otttaen

Kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) laskivat vertailukauteen verrattuna johtuen
alhaisemmasta keskikorosta seka heikentyneistd NOK ja SEK valuuttakursseista ja huolimatta korkeammasta keskimédaraises-
ta velasta, alhaisemmista korkotuotoista sekd IFRS 16 standardin mukaisestikirjatun vuokrasopimusvelan koroista. Periodin
nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 23,9 miljoonalla eurolla 36,4 miljoonaan euroon (60,3) samoista syista, mutta padasiassa
johtuen vertailukauden aikana toteutuneista 500 miljoonan joukkovelkakirjan takaisinostoon liittyvista 21,5 miljoonan euron
epdsuorista kuluista. Lisaksi koron-ja valuutanvaihtosopimusten, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa,
positiivisista kdyvan arvon muutoksista kirjattiin 0,8 miljoonan euron epdsuoria rahoitustuottoja.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista. Taulukossa valuutta-
kurssierot on netotettu rahoituskuluissa.

Velan keskikorko oli 2,39 % (Q3/2018: 2,36 %).
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RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on tulos-

vaikutusta, on yhtién rahoituspolitiikan mukaisestisuojattu taysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla,
joilla euromééraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaréiseksi velaksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 43 5,2 5,0
Korkosuojausaste % 82,4 92,1 91,7
9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2019 1,5% 12% 1,7 % 1,7 % 2,9% 1,4 %
Tyattsmyys, 8/2019 6.8% 38% 7.4% 5.0 % 42% 7.4%
Inflaatio, 8/2019 12% 1.6 % 14% 31% 2,4% 0.9 %
Vahittaismyynnin kasvu, 1-8/2019 23% 0,4% 2,4% 0,9% 40% 25%

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

Suomessa viahittdismyynti-indeksikasvoivuoden alussa vuositasolla 2,3 % ja yksityisen kulutuksen vakaan kasvun odotetaan
jatkuvanvuonna 2019. Liiketilojen vuokrat nousivat hieman isoissa prime-kauppakeskuksissa pddasiassa pddkaupunkiseu-
dulla. Padkaupunkiseudun ulkopuolella ja toissijaisissa keskuksissa paakaupunkiseudulla vuokrissa oli jonkun verran laskupai-
neita. Paakaupunkiseudun prime-kauppakeskusten tuottovaatimus nousi 0,1:1l& prosenttiyksikolla 4,6 %:iin. Liikekiinteistojen
transaktiovolyymivuoden 2019 kolmannella vuosineljannekselld oli yhteensa noin 62 miljoonaa euroa.

Norjassa vahittdismyynnin positiivinen kehitys jatkuija vahittaismyynti-indeksi kasvoi vuositasolla 0,4 %. Vuokriin kohdistui
jonkin verran laskupainetta, erityisesti toissijaisissa kauppakeskuksissa. Prime-tuottovaatimus pysyi muuttumattomana
4,5%:ssa. Toissijaisten keskusten tuottovaatimuksissa oli jonkin verran nousupainetta. Liikekiinteistdjen transaktiovolyymi
vastasinoin 14 % vuoden 2019 kolmannen vuosineljanneksen kokonaisvolyymista.

Ruotsissa vahittdismyyntikasvoivuoden alussa vuositasolla 2,4 %. Markkinavuokratasoissa oli ndhtévissa jonkin verran
painetta. Tuottovaateet prime-kauppakeskuksissa pysyivat muuttumattomina 4,25 %:ssa, vaikka ero prime- ja toissijaisten
kauppakeskusten tuottovaateiden valilld kasvoijonkin verran. Liiketilatransaktiot vastasivat noin 3 % transaktioiden koko-
naisvolyymista, mikd on huomattavastivuoden 2018 keskiarvoa (10%) alempi.

Tanskassa véhittaismyyntikasvoiraportointikauden aikana. Vuokratasoissa ei tapahtunut suuria muutoksia. Tuottovaateet
prime-kauppakeskuksissanousivat 0,25:1la prosenttiyksikdlla 4,5 %:iin ja puolestaan toissijaisten kauppakeskusten tuotto-
vaateet nousivat 0,5:1l8 prosenttiyksikélld 6,5 %:iin.

Virossa kauppakeskusmarkkina kasvoi vahvan taloustilanteen ansiosta. Vuoden alusta vahittaiskauppa kasvoi 4,0 %
edelliseen vuoteen verrattuna, etenkin ruoka-, juoma- ja tupakkatuotteissa. Tallinnassa prime-kauppakeskusvuokrat pysyivat
vakaina taman vuoden kolmannella neljdnnekselld. Prime-kauppakeskusten tuottovaade pysyivakaana 6,25 %:ssa.

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

Erik Lennhammar aloitti Cityconin uutena kiinteistokehitysjohtajana ja johtoryhman jdsenend 12.8.2019 alkaen.

11. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Cityconin liikketoiminnan merkittdvimmat [&hiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luotta-
muksen kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa seka siihen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokra-
usasteeseen ja vuokratasoihinja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
paadkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
taihankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2018 Tilinp&attksen sivuilla 37-38, liitetiedossa 3.5 A) sekd Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

12. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtidkokous 2019 pidettiin 13.3.2019 Espoossa. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtién tilinpdatéksen
seka mydnsivastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2018. Yhtidkokous paatti, ettei osinkoa
jaetavarsinaisen yhtiokokouksen paatdkselld ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon maara on enintdén 0,05
euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padomanpalautuksen mééra on enintdan 0,60 euroa
osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Varsinaisen yhtitkokouksen paatokset kayvat ilmiyhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/yhtiokokous2019, missa myds yhtioko-
kouksen pdytakirja on saatavilla.

13. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT
Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtickokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconin osakkeiden lukum&ara muuttui osakkeiden yhdistamisen (niin sanottu kdanteinen split) seurauksena. Yhtién osak-
keiden kokonaismaara laski 889 992 628 osakkeesta 177 998 525 osakkeeseen. Yhdistamisessa viisi (5) osaketta yhdistettiin
yhdeksi (1) osakkeeksi. Uusi osakkeiden lukumaara merkittiin kaupparekisteriin 16.3.2019 ja kaupankaynti yhdistetyilld osak-
keilla alkoi18.3.2019

Cityconilla oli syyskuun 2019 lopussa 17506 (17 096) rekistergitya osakkeenomistajaa, joista 11 oli hallintarekisterin hoitajia.
Tiedot yhtién suurimmistarekisterdidyista osakkeenomistajista edellisen kuukauden lopussa [8ytyvat verkkosivuilta

citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1-Q3/ Q1-Q3/

2019 2018 2018

Osakepasoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6

Osakepsdoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6

Osakkeiden lukumaara kauden alussa 889 992 628 889 992 628 889 992 628

Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 177 998 525 889 992 628 889 992 628
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO ?

Q1-Q3/ Q1-Q3/

2019 2018 % 2018

Alin kurssi EUR 8,10 8,65 -6,4% 7,98

Ylin kurssi EUR 10,08 1,25 -10,4 % 1,24

Keskikurssi EUR 9,09 9,50 -4,3% 9,29

Pastoskurssi EUR 9,63 9,00 6,9 % 8,08

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa ~ Me 1713,2 1598,4 72% 14373

Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 23,0 37,2 -38,1% 49,2

Vaihdettuja osakkeita Me 207,9 353,9 -41,3% 456,6

Y Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.

OSAKKEENOMISTAJAT 30.9.2019
% osake- ja 48nima&rasta
20,7

(36,8 milj.
osaketta)

79,3
(141,2 mil;.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

s rekistersidyt osakeomistukset
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OSINKO JA PAAOMANPALAUTUS

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 30.9.2019 "

Tasmaytyspaiva Maksupiiva euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2018 22.3.2019 29.3.2019 0,05
Pagoman palautus Q1 22.3.2019 29.3.2019 0,1125
Pasoman palautus Q2 21.6.2019 28.6.2019 01625
Pagoman palautus Q3 23.9.2019 30.9.2019 0,1625
Yhteensi 0,4875

HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN 2

Alustava Alustava
tismaytyspaiva maksup3iva euroa [ osake
Pasoman palautus Q4 19.12.2019 30.12.2019 0,1625
Yhteensa 0,1625

Y Varsinaisen yhtiokokouksen 2019 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen padtds

2 Varsinainen yhtiékokous 2019 valtuutti hallituksen paattamdadn harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon médré on enintédn 0,05 euroa osakkeelta ja osakkeenomistaijille
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen médrd on enintddn 0,60 euroa osakkeelta. Ellei hallitus
perustellusta syystd pddtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai pddoman palautusta neljé kertaa valtuutuksen voimas-
saoloaikana. Tallgin hallitus tekee erilliset pGdtokset kustakin osingonmaksusta ja/tai péGoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai
pddoman palautusten alustavat tdsmdytys- ja maksupdivat ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa téllaiset pddtékset erikseen.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
13.3.2019 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista katsaus-
kauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen padttymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2020 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa. Hankitta-
vien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensd enintdan 10 miljoonaa osaketta, joka vastasi noin
5,62 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2020 asti.

Tammi-syyskuussa 2019 hallitus kaytti viisi kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet.
Hankinnat ja luovutukset tehtiin erokorvauksien ja yhtion osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden
maksamiseksijarjestelman ehtojen mukaisesti:

Ehdollinen osakepalkkiojirjestelm& 2018-2020
- Yhtid hankkiyhteensa 15702 omaa osakettaan ja luovuttine 8.5.2019 kahdelle henkil6lle

Sitouttava osakepalkkiojirjestelmi 2018-2020
- Yhtid hankkiyhteensd 20 000 omaa osakettaja luovuttine 8.5.2019 kolmelle henkildlle

Erokorvaukset
- Yhtid hankkija yhteensd 25 000 osaketta ja luovuttine 8.5.2019 kahdelle henkildlle

Osakehankinnat tehtiin aikavalilla 25.4.-2.5.2019.
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OMAT OSAKKEET

Yhtiolla olikatsauskauden aikana hallussaan yhteensa 60 702 yhtion omaa osaketta, jotka yhtid luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden sekd erokorvauksien maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset
selostetun mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtidlla tai sen tytdryhteiséilla el ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhtid ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 &§:n mukaisia liputusilmoituksia katsauskauden aikana.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.a.r.. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisdtietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n valisesta sopimukses-
taonsaatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fif/osakassopimukset.

Yhtion tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjérjestelméat
Cityconilla on viisi pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:
- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2021

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

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015.

Kaikkiin kdynnissa olevien kannustinjarjestelmien allokoituihin osakeméariin on tehty ohjelmien ehtojen mukaisesti tekninen
oikaisu maaliskuussa 2019 toteutetun osakkeiden yhdistamisen johdosta.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/palkitseminen.

14. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT
Ei merkittavia katsauskauden jalkeisia tapahtumia.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT TASMENNETTY

Citycon odottaa vuoden 2019 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) olevan 0,79-0,82 euroa. Liséksi yhti6
odottaa operatiivisen liikevoittonsa (Direct operating profit) olevan 190-195 miljoonaa euroa ja operatiivisen tuloksensa (EPRA
Earnings) olevan141-146 miljoonaa euroa.

Aiemmin
Osakekohtainen operatiivinen tulos EUR 0,79-0,82 0,785-0,850
(EPRAEPS, basic)
Operatiivinen liikkevoitto (Direct operating profit) Me 190-195 189-200
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 141146 140151

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurs-
sitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshank-
keiden vuoksi, véhentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.
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AIEMMAT TULEVAISUUDEN NAKYMAT VUODELLE 2019 (11. HEINAKUUTA 2019)

Citycon odottaa vuoden 2019 osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) olevan 0,785-0,850 euroa. Liséksi
yhti6 odottaa operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 189-200 miljoonaa euroa ja operatiivisen tuloksensa
(EPRAEarnings) olevan140-151 miljoonaa euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoi-

hin sekd nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivdt ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi,
vdhentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

15. TALOUDELLINEN RAPORTOINTI JA YHTIOKOKOUS 2020

Vuonna 2020 Citycon Oyj:n taloudellisen raportoinnin kalenteri on:

Vuoden 2019 tilinpaatdstiedote, tilinpaatds ja toimintakertomus Torstaina 6.2.2020 noin klo 9.00
Vuoden 2020 3 kk:n osavuosikatsaus Torstaina 23.4.2020 noinklo 9.00
Vuoden 2020 6 kk:n puolivuosikatsaus Perjantaina10.7.2020 noinklo 9.00
Vuoden 2020 9 kk:n osavuosikatsaus Torstaina15.10.2020 noin klo 9.00

Citycon Oyj:n varsinainen yhtiokokous 2020 pidetaan tiistaina17.3.2019 kello 12.00 alkaen.
Lis&a sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 23. lokakuuta 2019
Citycon Qyj
Hallitus

Lisdtiedot:

Eero Sihvonen

Talous- ja varatoimitusjohtaja
Puhelin 050 557 9137

eero.sihvonen@citycon.com

Mikko Pohjala
Sijoittajasuhde-ja viestintdjohtaja
Puhelin0408380709

mikko.pohjala@citycon.com

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

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

www.citycon.com/fi
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Citycon noudattaaraportointikaytanndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista [8ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2018 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q1-Q3/ Q1-Q3/

EPRA:N TUNNUSLUVUT Q3/2019 Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 35,5 36,8 -3,6% 110,0 109,3 0,6 % 143,5
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) ? EUR 0,199 0,207 -3,6% 0,618 0,614 0,6 % 0,806
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share)? EUR 12,58 13,29 -5,4 % 12,58 13,29 -5,4 % 12,95
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share)? EUR 11,14 12,03 7,4 % 11,14 12,03 7,4 % 11,90

Y Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistémisen (niin sanottu kéénteinen split)
seurauksena, joka tehtiin Maaliskuussa 2019.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Q3/2019 Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 13,8 -8,3 - 34,6 11,1 - 16,6
+/- Nettotappiot/ -voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdypasn
arvoon 17,9 20,7 -13,4 % 64,7 54,2 19,4 % 72,5
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté -2,9 0,5 - -1,3 -0,9 45,9 % 0,2
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut - 0,5 - - 6,7 - 10,3
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesta
syntyneet kulut - 20,8 - - 21,4 - 21,4
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot -0,4 1,0 - -0,8 0,1 - -1,
-/+ Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista tappioista ja
voitoista 2,1 1,4 51,9 % 7,9 9,1 -12,7 % 17,9
+/- Edelld esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot 5,0 0,1 - 4.8 76  -36,5% 5,7
+ Ma&raysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd - 0,0 - - 0,0 - -
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 35,5 36,8 -3,6% 110,0 109,3 0,6 % 143,5
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0 178,0 0,0% 178,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0199 0,207 -3,6% 0618 0,614 06% 0,806

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

Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Q3/2019 Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Nettovuokratuotto 54,2 53,6 1,2% 164,0 161,2 1,7 % 214,9
Operatiiviset hallinnon kulut -6,7 -5,6 20,8 % -20,0 -17,9 1,2% -28,0
Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,5 -0,2 - 2,4 0,4 - 0,8

Operatiivinen liikevoitto 48,0 47,8 0,3% 146,4 143,6 1,9% 187,6
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -12,3 -12,6 -2,8% -37,2 -38,8 -41% -50,1
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista 0,4 1,5  -72,8% 1,9 42  -548% 53
Operatiiviset valittémat verot -0,6 -0,2 - -1,2 -0,4 - -0,2
Operatiiviset laskennalliset verot 0,0 03 -886% 0,0 0,6 -93,0% 0,9
Operatiivinen mééréysvallattomien omistajien osuus - 0,0 - - 0,0 - 0,0

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 35,5 36,8 -3,6 % 110,0 109,3 0,6% 143,5

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,199 0,207 -3,6% 0,618 0,614 0,6 % 0,806
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30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukumaara lukumaira lukumaara
vilitilinpdatés- euroa/ vilitilinpdatés- euroa/ tilinpdatdés- euroa/
Me paivana (1000)  osake Me pédivani (1000)  osake Me piivand (1000)  osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva
oma pddoma 20215 177 999 1,36 2152,4 177 999 12,09 20889 177 999 1,74
Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistdjen kayvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta 305,0 177 999 1,71 309,1 177 999 1,74 302,6 177 999 1,70
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -85,6 177 999 -0,48 -935 177 999 -0,53 -85,1 177 999 -0,48
Rahoitusinstrumenttien kdypa
arvo -2,1 177 999 -0,01 -1,6 177 999 -0,01 -1,1 177 999 -0,01
Nettovarallisuus
(EPRA NAV) 2238,8 177999 12,58  2366,4 177999 13,29 23053 177999 12,95
Laskennallinen vero sijoitus-
kiinteistsjen kayvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -305,0 177 999 -1,71 -309,1 177 999 -1,74 -302,6 177 999 -1,70
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista 85,6 177 999 0,48 93,5 177 999 0,53 85,1 177 999 0,48
Joukkolainojen jalkimarkkina-
hinnan ja tasearvon erotus ” -37,9 177 999 -0,21 -10,8 177 999 -0,06 29,3 177 999 0,16
Rahoitusinstrumenttien kaypa
arvo 2,1 177 999 0,01 1,6 177 999 0,01 11 177 999 0,01
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 1983,6 177999 1,14 2141,6 177999 12,03 21182 177999 11,90

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd
joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypé arvo
poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 30.9.2019 oli-37.9 miljoonaa euroa (-10,8).
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KONSERNIN LYHENNETTY
VALITILINPAATOS
1.1.-30.9.2019

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Liite Q3/2019 Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Bruttovuokratuotto 3 56,7 57,8 -2,0% 175,1 177,8 -1,5 % 237,0
Yllspito- ja palvelutuotot 3 18,3 19,0 -37% 56,6 57,8 -2,0% 79,2
Hoitokulut -20,6 -22,2 -7,4% -66,4 -72,7 -8,6 % -98,9
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,1 -0,9 -873% -1,4 -1,7 21,7 % -2,4

Nettovuokratuotto 3 54,2 53,6 1,2% 164,0 161,2 1,7% 214,9
Hallinnon kulut -6,7 -5,6 20,8 % -20,0 -17,9 1M,2% -28,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 0,5 -0,7 - 2,4 -6,3 - -9,5
Nettotappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan arvoon 3 -17,9 -20,7 -13,4 % -64,7 -54,2 19,4 % -72,5
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen myynneista 2,9 -0,5 - 13 0,9 45,9 % -0,2

Liikevoitto 3 33,0 26,1 26,2% 83,0 83,6 -0,7 % 104,7
Rahoituskulut (netto) 1,9 344 -656% 364 603  -39.6% 70,5
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tappioista/voitoista -7 0,1 - -6,0 -4,8 24,4 % 12,5

Voitto ennen veroja 19,4 -8,2 - 40,6 18,5 119,2 % 21,7
Vlittdmat verot -0,6 -0,2 - -1,2 -0,4 - -0,2
Laskennalliset verot -5,0 0,1 - -4,8 -70  -31,5% -4,8

Katsauskauden voitto 13,8 -8,3 - 34,6 11,1 - 16,6

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 13,8 83 - 34,6 1,1 - 16,6
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu osakekoh-
tainen tulos

Tulos/osake, EUR D 5 0,08 -0,05 - 0,19 0,06 - 0,09
Tulos/osake, laimennettu, EUR ® 5 0,08 -0,05 - 0,19 0,06 - 0,09

Muut laajan tuloksen erit

Erat, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Nettovoitot rahavirran suojauksista 0,5 -0,8 - 1,0 27 -627% 2,0
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 0,0 0,2 - 0,0 -0,5 -100,0% -0,4
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan tuloksen
erista 0,0 0,1 - 0,0 0,3 -83,0 % 0,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/tappiot -22,2 9,7 - -16,9 17,5 - -22,7
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi -21,7 9,1 - -15,8 19,9 - -20,9
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen -21,7 9,1 - -15,8 19,9 - -20,9
Katsauskauden laaja voitto/tappio -8,0 0,9 - 18,8 31,0 -39,5% -4,2

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtidn omistajille -8,0 0,9 - 18,8 31 -396% -4,2
Maéraysvallattomille omistajille 0,0 -0,1 - 0,0 0,0 -90,2% 0,0

Y Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistémisen (niin sanottu kaénteinen split)
seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.
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LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS

Me Liite 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistdt 6 4105,9 4183,4 41313

Liikearvo 146,2 154,2 145,7

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 155,8 173,2 164,8

Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet seka

muut pitkdaikaiset varat 47,4 36,3 37,6

Laskennalliset verosaamiset 8,7 8,0 9,0
Pitksaikaiset varat yhteensa 4464,0 45551 4488,4
Myytavina olevat sijoituskiinteistot 8 51,6 94,7 78,1

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset 10,11 0,8 0,4 1,5

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 54,1 38,4 43,3

Rahavarat ja pankkisaamiset 9 7,2 9,4 1,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 62,0 48,2 56,2
Varat yhteensi 3 4577,6 4698,0 4622,7
OMA PAAOMA JAVELAT

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepadidoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 2,1 1,6 Al
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 938,9 1045,7 1016,7
Kertyneet voittovarat 12 689,8 714,5 680,4
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidoma yhteensi 2021,5 2152,4 2088,9
Mééraysvallattomien omistajien osuus 0,1 0,1 0,1
Oma padoma yhteensa 2021,6 2152,5 2089,0

Pitkaaikaiset velat

Lainat 17977 1984,5 1961,4
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 1,0 6,0 9,3
Laskennalliset verovelat 306,4 312,5 304,4
Pitksaikaiset velat yhteensa 2105,1 2303,0 2275,1

Lyhytaikaiset velat

Lainat 380,8 171,7 178,6
Johdannaissopimukset 10,11 0,5 2,1 0,9
Ostovelat ja muut velat 69,6 68,7 79,1
Lyhytaikaiset velat yhteensa 450,9 242,5 258,6
Velat yhteensa 3 2556,0 25455 2533,7
Oma padoma ja velat yhteensi 4577,6 4698,0 4622,7
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Q1-Q3/ Q1-Q3/
Me Liite 2019 2018 2018
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 40,6 18,5 21,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 108,8 128,3 169,9
Rahavirta ennen kayttépaddoman muutosta 1493 146,8 191,6
Kayttdpadoman muutos -7,6 -4,6 1,5
Liiketoiminnan rahavirta 141,7 142,3 193,1
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -39,0 -88,5 -101,5
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,7 4,0 4
Maksetut vélittdmat verot -0,9 -1,0 -0,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 102,6 56,8 95,5
Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyni hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 -0,3 -67,2 -68,4
Investoinnit sijoituskiinteist&ihin, yhteisyrityksiin sek aineettomiin ja aineel-
lisiin hyadykkeisiin 6,7,8 -61,1 -69,7 -98,4
Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7,8 65,3 72,3 87,7
Investointien nettorahavirta 3,9 -64,6 -79,0
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot 962,4 754,2 1131,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -988,6 -659,7 -1029,9
Pitkgaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut - 2973 297,3
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut - -292,0 -292,4
Mééraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat - -1,4 -1,4
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman p&doman
rahastosta 12 -86,8 -86,8 -115,7
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 2,9 -3,9 -4,0
Rahoituksen nettorahavirta -110,0 7,8 -14,3
Rahavarojen muutos -3,5 -0,1 2,2
Rahavarat katsauskauden alussa 9 1,4 10,1 10,1
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -0,7 -0,7 -0,9
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 7,2 9,4 11,4
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Sijoitetun Emoyhtion  Maardys-
vapaan omistajille vallat-
Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien
Osake- Ylikurssi-  muutos- padsoman  Muunto-  voitto- oma omistajien Oma padoma
padoma rahasto rahasto rahasto erot varat pddoma osuus yhteensi
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/
tappio 2,4 17,6 1,1 311 0,0 311
Osingonjako ja pdgdomanpa-
lautus (Liite 12) 77,9 -8,9 -86.8 -86.8
Osakeperusteiset maksut 03 0,3 03
Maéaraysvallattomien
omistajien osuuksien myynnit -0,3 -0,3 -1,1 -1,4
Oma pidoma 30.9.2018 259,6 131,1 1,6 1045,7 -75,6 790,1 2152,4 0,1 2152,5
Oma paddoma 1.1.2019 259,6 131,1 11 1016,7 -115,9 796,3 2088,9 0,1 2089,0
Katsauskauden laaja voitto/
tappio 1,0 -16,9 34,6 18,8 0,0 18,8
Osingonjako ja pddoman-
palautus (Liite 12) 77,9 -8,9 -86,8 -86,8
Osakeperusteiset maksut 0,6 0,6 0,6
Oma padoma 30.9.2019 259,6 131,1 2,1 938,9 -132,8 822,5 2021,5 0,1 2021,6
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KONSERNIN LYHENNETYN
VALITILINPAATOKSEN
LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon onvahittaiskaupan likketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka toiminta on keskittynyt Suomi & Viro, Norja
jaRuotsi & Tanska -liikketoimintayksikaihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka
kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt valitilinpadtéksen 23.10.2019.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpadatoksensd kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Cityconin valitilinpaatds 30.9.2019 paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta on laadittu alla esiteltyja
poikkeuksia lukuun ottamatta soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpdattksessa seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

TILIKAUDELLA 2019 KAYTTOONOTETUT STANDARDIT, NIIDEN MUUTOKSET JA TULKINNAT

IFRS 16 Vuokrasopimukset standardin (soveltaminen 1.1.2019 lshtien)

Tilikauden 2019 alusta lahtien IFRS 16 Vuokrasopimukset standardi on korvannut IAS 17 standardin. Standardi ohjeistirapor-
toivia yhteisdjd ennen kaikkea vuokrasopimusten kasittelytavasta vuokralle ottajan tilinpaatoksessa, muutti vuokrauksen
maaritelmaa ja maaritti periaatteet vuokrasopimusten kirjaamisesta taseelle sekd kayttdoikeusomaisuuserdnd, ettd vuokra-
sopimusvelkana. Standardin voimaanastuminen ei aiheuttanut Cityconille muutoksia vuokrasopimusten kirjapitokasittelyyn,
joissa konserni toimii vuokralle antajana. Kuitenkin koskien valtaosaa konsernin vuokrasopimuksista, joissa Citycon toimii
vuokralle ottajana, kirjasi Citycon tilikauden 2019 ensimmaiselld kvartaalilla taseelle n&itd vuokrasopimuksia koskevia omai-
suuseria ja velkoja.

Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista vuokrasopimuksista on kirjattu kayttdoikeusomaisuuseria tase-eriin Sijoituskiin-
teistot ja Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet. Sijoituskiinteistdihin kirjatut kdyttéoikeusomaisuuserat koostuvat Citycon
konsernin ydinliiketoimintaan kuuluvista vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen kauppakeskusten, kauppakeskustonttien

ja kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista. Aineellisiin kayttdomaisuushyddykkeisiin kirjatut kdyttdoikeusomaisuuserdt
puolestaan onkirjattu pddosin hallinnon kuluihin sisaltyvista vuokrasopimuksista, kuten toimistovuokrasopimuksista, IT-omai-
suudestajaleasing-autoista. Konsernin vuokrasopimusvelka on arvostettu diskonttaamalla standardin soveltamispiiriin kuu-
luvien vuokrasopimusten vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttden diskonttaustekijana yhtion johdon ndkemysta lisaluoton
korosta vuokrasopimuksen alkamisajankohtana.

Johtuensiitd, ettd suurin osa Citycon konsernin vuokrasopimuksista kohdistuu Cityconin sijoituskiinteistdihin kiintedstiyh-
teydessa oleviin kayttdoikeusomaisuuseriin, on Citycon kirjannut tilikauden 2019 alusta lahtien standardin soveltamisen piiriin
kuuluvien vuokrasopimustensa kulut tuloslaskelmaan padosin osana sijoituskiinteistdjen kdyvéanarvonmuutosta (verrattavissa
tasapoistoon)ja vuokrasopimusvelalle maaritetyn korkotekijan mukaan maaraytyvina rahoituskuluina. Koskien osaksi aineel-
lisia hyddykkeita arvostettuja kayttdoikeusomaisuuseria, tulosvaikutus esitetdan rahoituskulujen lisdksi erdan Hallinnon kulut
sisaltyvind poistoina.

Citycononsoveltanut IFRS 16 Vuokrasopimukset standardin kayttéonoton osalta yksinkertaistettua (ahestymistapaa eika
nain ollen ole oikaissut vertailutietona esitettavan katsauskauden tietoja. Citycon on liséksi soveltanut standardin sallimia
kaytannon helpotuksia eika taten ole soveltanut standardia alle vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin tai arvoltaan vahaisiin
vuokrasopimuksiin, joita ovat olleet esimerkiksi vuokrasopimukset koskien erindisia toimistotarvikkeita.
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Standardin vaikutuksen Cityconin raportointiin tilikauden 2019 kolmella ensimmaiselld kvartaalilla ovat seuraavat:

Laaja konsernituloslaskelma

Q1-Q3/
Me Q3/2019 2019
Hoitokulut 1,8 53
Nettovuokratuotto 1,8 5,3
Hallinnon kulut 0,0 0,0
Nettotappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdypaan arvoon -1,5 -4,5
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,0 -0,0
Liikevoitto 0,3 0,8
Rahoituskulut (netto) -0,5 1,4
Tappio ennen veroja -0,2 -0,6
Laskennalliset verot 0,1 0,1
Katsauskauden tappio/voitto -0,1 -0,5
Konsernitase
Kayttsoikeusomaisuuserit
Me Sijoituskiinteistot Aineelliset hysdykkeet yhteens3 Vuokrasopimusvelat
1.1.2019 57,4 4,4 61,9 61,9
30.9.2019 52,2 3,5 55,7 56,4
Konsernin rahavirtalaskelma
Q1-Q3/
Me Qs3/2019 2019
Liiketoiminnan rahavirta 1,6 4,6
Rahoituksen rahavirta -1,6 -4,6

Muutokset tunnuslukujen laskentaan

Luototusasteen (LTV) laskennassa ei ole huomioitu IFRS 16 standardin mukaisesti osana sijoituskiinteistoja esitettavia kayt-
tdoikeusomaisuuserid ja ndihin kdyttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvia vuokrasopimusvelkoja. N&in ollen, IFRS 16 ei vaikuta
luototusasteen laskelmiin vertailukausiin verrattuna. Ohessa paivitetty kaava:

Korolliset velat - Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - rahat ja pankkisaamiset 100
X

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + myytavana olevat sijoituskiinteistot
+osuudet yhteisyrityksissa - Sijoituskiinteistéihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserét (IFRS 16)

Muut laadinta- ja laskentaperiaatteet

Lisatietoa muilta osin muuttumattomista laskentaperiaatteista [8ytyy Cityconin vuositilinpaatéksestd 2018.

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets Authority, ESMA) ohjeet vaihtoehtoisista
tunnusluvuista astuivat voimaan tilikaudelle 2016. Citycon esittda myds vaihtoehtoisia tunnuslukuja, kuten EPRA tunnusluvut ja
luototusaste, kuvaamaan liilketoimintansa taloudellista kehitystd ja parantaakseen vertailukelpoisuutta eri kausien valilla. Vaihto-
ehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatdsnormistossa maériteltyihin tunnuslukuihin.

3, SEGMENTTI-INFORMAATIO

Cityconin lilkketoiminta on jaettu alueellisiin liikketoimintayksikaihin Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska.

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa késitellaan yhteisyrityksena eikd kauppakeskuksen tulos taikaypa arvo
vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin arvoihin. Kista
Galleria yhdistelldédn Cityconin tilinpaatdkseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden tulok-
sestakirjataanriville "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassaja Cityconin osuus Kista Gallerian
varoista kirjataanriville "Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa" taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyvé hallinnointipalkkio kirja-
taan lilketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseréan. Kista Gallerian
vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon olinoin-2,2 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien liséksiKista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-informaatiossa
oneritelty sekd IFRS segmenttitulokset jaKista Gallerian tulos.
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Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Q3/2019  Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 23,8 25,2 -5,6% 74,2 77,3 -4,0% 102,8
Norja 19,8 20,8 -51% 61,1 64,0 -4,6 % 84,7
Ruotsi & Tanska 13,1 11,8 11,4 % 29,9 36,5 9.2% 49,5
Segmentit yhteenséi 56,7 57,8 -2,0% 175,1 177,8 -1,5% 237,0
Kista Galleria (50 %) 30 34 1.2% 9.2 10,4 M2% 13.6

Yllspito -ja palvelutuotot

Suomi & Viro 79 8,7 -8,5% 253 26,5 -4,8% 35,2
Norja 6,4 6,7 -5,6% 19,8 20,6 -4,0% 29,4
Ruotsi & Tanska 39 3,5 1,7 % 1,6 10,6 8,7 % 14,5
Segmentit yhteensa 18,3 19,0 -3,7% 56,6 57,8 -2,0 % 79,2
Kista Galleria (50 %) 0.9 0.9 26% 2,6 29 7,6 % 3.8
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 23,7 24,9 -4,8% 711 72,9 -2,5% 96,9
Norja 18,6 17,9 41% 57,0 55,6 25% 74,3
Ruotsi & Tanska 1,8 10,7 10,3% 35,7 32,4 10,2 % 43,5
Muut 0,1 0,1 -8,8% 0,2 0,3 -30,9 % 0,2
Segmentit yhteensi 54,2 53,6 1,2% 164,0 161,2 1,7% 214,9
Kista Galleria (50 %) 21 2.9 28,0 % 7 9.1 22,6 % n7

Operatiivinen likevoitto (Direct operating profit)

Suomi & Viro 23,1 24,3 -4,6 % 69,3 70,9 -22% 93,9
Norja 17,5 16,9 37 % 55,2 52,2 57 % 69,8
Ruotsi & Tanska 11,0 10,1 8,8 % 33,6 30,2 1,3% 39,7
Muut -3,6 -3,4 6,2 % -11,8 -9,8 20,7 % -15,8
Segmentit yhteensé 48,0 47,8 0,3% 146,4 143,6 1,9 % 187,6
Kista Galleria (50 %) 1,9 2,8 -30,6 % 6,5 8,7 -24,5 % 1,1

Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdyp&sn arvoon

Suomi & Viro -13,5 -14,6 -7,4 % -32,6 -47,8 -319% -58,8
Norja -1,5 -6,7 -76,8 % -22.,5 -20,6 9,0% -22,2
Ruotsi & Tanska -2,8 0,6 - -9,7 14,2 - 8,5
Segmentit yhteensi -17,9 -20,7 -13,4 % -64,7 -54,2 19,4 % -72,5
Kista Galleria (50 %) 23 41,2 90,8 % -87 5.4 60.9 % -8,6

Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 12,5 9,6 30,2% 38,1 20,9 82,6 % 31,4
Norja 15,9 9,6 65,6 % 32,8 27,0 21,2 % 39,8
Ruotsi & Tanska 8,1 10,3 -20,9 % 23,9 45,5 -47,5% 49,3
Muut -3,6 -3,4 6,2 % -11,8 -9,8 20,3% -15,8
Segmentit yhteensé 33,0 26,1 26,2 % 83,0 83,6 -0,7% 104,7
Kista Galleria (50 %) -0,4 1,6 - -2,2 3.2 - 2,4
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Me 30.9.2019 30.9.2018 % 2018
Varat
Suomi & Viro 1873,4 1934,4 -32% 19242
Norja 1567,8 1599,0 -2,0 % 15222
Ruotsi & Tanska 1088,9 1120,4 -2,8% 1128,6
Muut 47,6 442 7,5 % 47,7
Segmentit yhteensi 4577,6 4698,0 -2,6 % 4622,7
Kista Galleria (50 %) 280,9 296,8 54% 300,7
Velat
Suomi & Viro 15,4 8,8 74,8 % 13,3
Norja 613 19,0 - 20,7
Ruotsi & Tanska 20,5 14,5 413% 22,2
Muut 2458,8 25032 -1,8 % 24775
Segmentit yhteensi 2556,0 2545,5 0,4% 2533,7
Kista Galleria (50 %) 235,5 240,5 21% 246,2

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta ja investoinneista.

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA
Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me Q3/2019  Q3/2018 % 2019 2018 % 2018
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 14,4 15,0 -4,0% 443 45,2 -20% 60,9
Kayttokorvaukset ¥ 1,9 1,8 3,0% 5,8 53 8,6 % 73
Muut yllapito- ja palvelutuotot ? 2,0 2,2 71 % 6,6 73 -10,2% 10,9
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta ? 1,4 1,3 9,9 % 3.9 4,2 -57% 5,4
Myyntituotot asiakassopimuksista 19,6 20,2 -2,8% 60,5 61,9 -2,3% 84,6

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

5. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q1-Q3/ Q1-Q3/
2019 2018 % 2018

Tulos/osake

Emoyhtien omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 34,6 1,1 - 16,6

Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 0,0% 178,0
Osakekohtainen tulos EUR 0,19 0,06 211,4 % 0,09
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 34,6 1,1 - 16,6
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 0,00 % 178,0

Osakepohijaisten kannustinjarjestelmien ja optioiden

laimennusvaikutus, milj. kpl milj.kpl 0,5 1,2 -60,8 % 0,9
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo,
laimennettu ? milj.kpl 178,5 179,2 -0,4% 178,9
Osakekohtainen tulos, laimennettu ® EUR 0,19 0,06 - 0,09

U Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddérééd osakkeiden yhdistdmisen (niin sanottu kddnteinen split)
seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin sekd operatiivi-
sessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipdivana seké vertailukautena 30.9.2018 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi

Lippulaiva Suomessa.

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

30.9.2019
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistét
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Hankinnat - 0,3 0,3
Investoinnit 23,6 38,1 61,7
Myynnit - -2,9 -2,9
Aktivoidut korot 1,9 0,4 2,3
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 8,9 8,9
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -11,9 -61,7 73,6
Valuuttakurssiero - -27,7 -27,7
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa olevien
kiinteistsjen valilla seka siirto myytévana oleviin sijoituskiinteis-
téihin - -51,1 =511
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserét
(IFRS 16) - 56,7 56,7
Katsauskauden lopussa 163,2 39427 4105,9

30.9.2018
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 121,0 4062,4 4183,4
Hankinnat - 63,7 63,7
Investoinnit 17,0 38,6 55,6
Myynnit - -23,6 -23,6
Aktivoidut korot 1,3 0,2 1,5
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 38,1 38,1
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -0,1 -92,2 -92,4
Valuuttakurssiero - 18,2 18,2
Siirrot erien vélilla - -61,3 -61,3
Katsauskauden lopussa 139,2 4044,2 4183,4

31.12.2018
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa

peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 121,0 4062,4 4183,4
Hankinnat 43 64,0 68,4
Investoinnit 22,7 58,0 80,7
Myynnit - 24,5 24,5
Aktivoidut korot 1,8 1,2 3.0
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 39,2 39,2
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -0,2 -111,5 -1m,7
Valuuttakurssiero - -45,9 -45,9
Siirrot erien valilla - -61,3 -61,3
Katsauskauden lopussa 149,6 3981,6 4131,3
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Sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot 30.9.2019 ja 30.9.2018 osavuosikatsausta varten on arvioitu sisdisesti. Vuoden 2018 tilinpaa-
tésta varten arvioinnin suoritti ulkopuolinen arvioitsija, CBRE.

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muut-

tujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissd kdytetyt tuottovaatimukset
seka markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo,

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m?/kk

30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Suomi & Viro 5,5 5,5 5,5 30,3 29,7 29,9
Norja 5,4 5,4 5,4 22,6 23,4 22,3
Ruotsi & Tanska 53 5,2 5,2 247 25,6 257
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 5,4 5,4 5,4 26,4 26,6 26,4
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), keskimaarin 53 5,3 53 26,7 27,1 26,9
7.BRUTTOINVESTOINNIT

Q1-Q3/ Q1-Q3/

Me 2019 2018 2018
Kiinteistdjen hankinnat » 0,3 63,7 68,4
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 2,6 14,4 14,4
Kiinteistokehitys 64,0 57,2 83,7
Liikearvo ja muut investoinnit 1,8 1,9 2,4
Bruttoinvestoinnit yhteensi (ml. hankinnat) 68,7 137,2 168,8
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin
Suomi & Viro 42,6 36,2 54,9
Norja 14,4 13,0 211
Ruotsi & Tanska 10,1 87,3 91,7
Konsernihallinto 1,6 0,6 1,2
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 68,7 137,2 168,8
Divestoinnit 2) 80,5 76,7 93,1

Y Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset

2 Eisisdlld siirtoja "Myytévdnd olevat sijoituskiinteistét"-kategoriaan

8. MYYTAVANA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytavénd olevat sijoituskiinteistot koostuivat 30.9.2019 yhdesta kauppakeskuksesta Suomessa. Myytavand olevat sijoitus-
kiinteistdt koostuivat 31.12.2018 kahdesta kiinteistdsta Suomessa, joiden kauppa toteutui Q2 2019 aikana. Siirto sijoituskiin-
teistdsta sisaltdd myds kdyvanarvonmuutoksen myytavénd olevista sijoituskiinteistdsta.

Me 30.9.2019 30.9.2018 2018
Katsauskauden alussa 78,1 25,4 25,4
Myynnit -77,6 -49,8 -65,4
Valuuttakurssiero - 1,0 -0,3
Siirto sijoituskiinteistdista 51,1 118,1 118,4
Katsauskauden lopussa 51,6 94,7 78,1
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Me 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Kateinen raha ja pankkitilit 2,2 4,1 4.2
Rajoitetut rahavarat 5,0 53 7,2
Yhteensa 7,2 9,4 11,4

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat lahinna

lahjakortteihin.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu sek& niiden tasearvot ja kdyvét arvot

30.9.2019

Me Tasearvo Kaypa arvo

30.9.2018

Tasearvo Kaypa arvo

31.12.2018

Tasearvo Kaypa arvo

Rahoitusvarat

| Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
vat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 22,9 22,9

14,4 14,4

16,7 16,7

[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 2,1 2,1

2,1 2,1

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 257,1 257,4

277,0 277,4

278,7 2791

Joukkolainat 1865,0 1877,4

1879,3 1893,7

1861,3 1875,5

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 56,4 56,4

[l K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 0,5 0,5

7,7 77

8,2 8,2

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset - -

0,0 0,0
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11. JOHDANNAISSOPIMUKSET

30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Me Nimellisarvo Kiypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 2274 2,1 2377 2.1 226,2 1,4
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensi 227,4 2,1 237,7 2,1 226,2 1,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - - - - -
yli 5 vuotta 316,8 22,1 316,8 8,4 316,8 8,0
Yhteensi 316,8 22,1 316,8 8,4 316,8 8,0
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 103,0 0,3 145,8 -1,7 269,6 0,5
Kaikki yhteensa 647,2 24,5 700,3 8,8 812,6 9,9

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 227,4 miljoonaa euroa (237,7).
Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin.

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

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

12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2019 paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta. Valtuutuksen
perusteella tilikaudelta 2018 jaettavan osingon maara on enintdén 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman
rahastostajaettavan pddoman palautuksen méara on enintdan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtitkokouksen alkuun asti.

Hallitus paattimaalis-, kesa-, ja syyskuussa 2019 ylla mainitun seka osavuosikatsauksen kohdissa12.ja13. selostetun valtuu-
tuksen perusteellajakaa osinkoa 0,05 euroa osakkeelta eli yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 0,4375 euroa
osakkeelta eli yhteensd 77,9 miljoonaa euroa. 29.3.2019, 28.6.2019 ja 30.9.2019 maksettujen osingon ja padoman palautusten
jalkeen hallituksen valtuutus jakaa osinkoa on kaytetty kokonaisuudessaan ja valtuutusta jakaa pddoman palautusta onjaljella
0,1625 euroa osakkeelta. Alustava valtuutuksen perusteella jaettavan pddomanpalautuksen maksupdivd on 30.12.2019. Hallitus
tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksestaja yhtio julkistaa téllaiset paatokset erikseen.

Tilikauden 2018 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroaja pddoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa, joista
tammi-syyskuun 2018 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja pddomanpalautusta 779 miljoonaa euroa.
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13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 30.9.2019 30.9.2018 31.12.2018
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 131,4 137,3 130,7
Pankkitakaukset ja emon takaukset 41,2 31,9 33,2
Ostositoumukset 23,9 189,5 23,7

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 23,9 miljoonaa euroa (189,5) ostositoumuksia liittyen padasiassa kaynnissa oleviin
kehityshankkeisiin.

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

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin ahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Qyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jdsenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet sekd yhtidn suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus
Citycon Oyj:std30.9.2019 0li 48,6 prosenttia (47,7 %).

Katsauskauden aikana Citycon on maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd:|le ja sen tytéryhtidille 0,0 milj. euroaja veloittanut kuluja
edelleen Gazit-Globe Ltd:|td ja sen tytaryhtiiltd 0,0 milj. euroa(0,0).

Citycon on solminut konsultointisopimuksen hallituksen jdsenen Ofer Starkin omistaman yrityksen kanssaja maksanut hanelle
konsulttipalkkioita 0,1 milj. euroa (-) katsauskauden aikana.
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RAPORTTI CITYCON OYJ:N
OSAVUOSIKATSAUKSEN
1.1.-30.9.2019 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.9.2019, lyhennetyn laajan tuloslaskel-
man, lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelmanja tietyt selittavét liitetiedot
kyseisend paivana paattyneelta yhdeksan 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 johtopédatdksen
osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

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

Johtopaitods

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

Helsingissa, 23. paivana lokakuuta 2019

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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