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CITYCON H1/2021: )
JALLEEN KASVUA EDELLISESTA
VUOSINELJANNEKSESTA

- Nettovuokratuotot olivat 50,8 miljoonaa euroa toisella vuosineljanneksella ylittden sekd edellisvuoden vastaavan ajanjakson
ettd edellisen vuosineljannekseen (Q1/2021).

- Kayvat arvot nousivat toisen perakkaisen vuosineljanneksen.

- Toisen vuosineljanneksen operatiivinen liikkevoitto ylitti edellisvuoden tason.

- Luototusaste (LTV) parani hybridilainan liikkkeeseen laskun ja kolmen ydinliiketoimintaa kuulumattoman kohteen myynnin
seurauksena 38,9 %:tiin.

- Parantunut likviditeetti tarjoaa joustavuutta portfolion muutosstrategian toteuttamiseen.

- Kaksi luottoluokittajaa paivitti Cityconin nakymat vakaiksi - Cityconilla on nyt investointitason luottoluokitukset vakailla
nakymat kaikilta kolmelta merkittdvaltd luottoluokittajalta.

- Toisen vuosineljanneksen vertailukelpoiset kdvijamaarat kasvoivat +11,9 % ja ensimmaisen vuosipuoliskon vertailukelpoiset
myynnit +1,8 %. Kesakuun 2021 myynnit ylittivat korona-aikaa edeltdneen vuoden 2019 tason.

HUHTIKUU - KESAKUU 2021

- Nettovuokratuotot kasvoivat 50,8 miljoonaan euroon (Q2/2020: 50,2). COVID-19 pandemia vaikutti negatiivisesti alhai-
semman vuokrausasteen seka laskeneiden erikoisvuokraus- ja pysakéintituottojen johdosta. Vahvemmat valuuttakurssit
paransivat nettovuokratuottoja 2,1 miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 32,7 miljoonaan euroon (36,3) kasvaneista nettovuokratuotoista huolimatta johtuen
kasvaneista operatiivisista rahoituskuluista sekd alhaisemmasta operatiivisesta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta.
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,183 euroa (0,204).

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) oli 27,6 miljoonaa euroa (32,2) johtuen hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,18 euroa (-0,23) johtuen padasiassa sijoituskiinteistdjen kayvan arvon voitoista.

TAMMIKUU - KESAKUU 2021

- Nettovuokratuotot olivat 101,2 miljoonaa euroa (H1/2020:102,6). Nettovuokratuottojen kehitys on kuitenkin positiivinen
toisen vuosineljanneksen nettovuokratuottojen ylittdessa Q1/2021 tason. COVID-19 pandemian vaikutukset nakyivéat
alhaisemman vuokrausasteen, jaksotettujen vuoden 2020 aikana annettujen alennusta, seka laskeneiden erikoisvuokraus- ja
pysakdintituottojen johdosta.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 64,3 miljoonaan euroon (71,0) johtuen korkeammista operatiivisista rahoituskus-
tannuksista sekd alhaisemmasta yhteis-ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli
0,361 euroa (0,399), vahvempien valuuttakurssien positiivinen vaikutus oli 0,014 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) oli 55,2 miljoonaa euroa (63,0) johtuen hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli 0,31 euroa (-0,17) johtuen p&aasiassa sijoituskiinteistéjen kdyvén arvon voitoista.

QI CITYCON



H1/2021|3

TULEVAISUUDEN NAKYMAT 2021 (tismennetty)

Citycon odottaa vuoden 2021 operatiivisen liikevoittonsa (Direct operating profit) olevan 173-184 miljoonaa euroa. Lis&ksi
yhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,676-0,726 euroa ja oikaistun osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,558-0,608 euroa. Oikaistu operatiivinen tulos siséaltda myas
kesakuussa liilkkeeseen lasketun 350 miljoonan euron hybridilainan korot.

Aiemmin
Operatiivinen likevoitto (Direct operating profit) 173 -184 170-188
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) 0,676-0,726  0,651-0,751
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS) 0,558-0,608 0,558-0,658

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

uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan
jajulkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- seka EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin.

AVAINLUVUT
Vertailu- Vertailu-
kelpoinen kelpoinen

Q2/2021 Q2/2020 % muutos %" Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % muutos%" 2020
Nettovuokratuotto Me 50,8 50,2 12% -29% 101,2 102,6 -13% -42% 2054
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 441 440 04% -4,0% 89,0 90,2 -13% -43% 180,4
IFRS tulos/osake ? EUR 0,18 -0,23 - - 0,31 -0,17 - - -0.25
Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo Me 4292,7 4170,4  29% - 42927 41704  29% - 41522
Luototusaste (LTV) 29 % 38,9 46,2 -159% - 38,9 46,2 -159% - 469
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings) Me 32,7 363 -99% -15,0 % 64,3 710 -95% 126% 1366
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ? Me 27,6 32,2 -14,4% -19,8 % 55,2 63,0 -12,4% -15,8%  120,3
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) EUR 0,183 0,204 -99% 15,1 % 0,361 0399 -95% 126% 0767
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) EUR 0,155 0,181 -14,4 % -19,7 % 0,310 0,354 -12,4% -158% 0,676
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRV per share) EUR 11,66 51 13% . 11,66 151 13% - 1148

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

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

3 Oikaistu tunnusluku sisdltad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

42021 toisen vuosineljdnneksen LTV:n laskennassa on otettu huomioon muissa saamisissa oleva 29 miljoonan euron lykdtty maksu. Lisdksi,
erittdin likvidit rahamarkkinasijoitukset on laskettu mukaan nettovelkaan.
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TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

Q2/2021tulokset heijastivat liikketoimintamme positiivisia trendeja.

TOISEN VUOSINELJANNEKSEN JA ENSIMMAISEN VUOSIPUOLISKON KOHOKOHTIA:

ARVOSTUSTEN MYONTEINEN KEHITYS JATKUI TOISELLA VUOSINELJANNEKSELLA

Kayvat arvot nousivat toisen perakkdisen vuosineljanneksen. Nettoinvestoinnit, siséltden yrityshankinnat ja-myynnit
seka investoinnit kehityshankkeisiin nostivat kaypid arvoja 80,2 miljoonaa euroa. Muutokset arvostuksissa kasvattivat
kiinteistojen kaypia arvoja Q1-Q2/2021 kaiken kaikkiaan 24,4 miljoonaa. Mydnteinen kehitys heijastaa Pohjoismaiden
suurimmissa kaupungeissa sijaitsevien pdivittaistavarakauppoihin keskittyvien kaupunkikeskustemme laatua. Hyvat
liikenneyhteydet, kaytannélliset sijainnit seka valttdmattomyyshyoddykkeita ja palveluita tarjoavien vuokralaisten korkea
osuus ovat taman laadun kannalta keskeisia tekijoita.

NETTOVUOKRATUOTOT KASVOIVAT VIIME KVARTAALISTA - @Q2/2021 YLITTI12020 TASON

Nettovuokratuotot kasvoivat1,2 % verrattuna vuoden 2020 toiseen vuosineljannekseen ja olivat 50,8 miljoonaa

vuoden toisella vuosineljannekselld (50,2). On huomionarvoista, etta nettovuokratuotot kasvoivat toisen perakkéaisen
vuosineljanneksen (Q1/2021: 50,4 miljoonaa euroa, Q2/2021: 50,8). Operatiivinen liikkevoitto oli 44,1 miljoonaa ylittden hieman
viime vuoden tason (Q2/2020: 44,0) huolimatta kolmen ydinliketoimintaan kuulumattoman kohteen myynnista ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana. Toisen vuosineljanneksen operatiivinen tulos osaketta kohden oli 0,183 euroa verrattuna vuoden
takaiseen tasoon (0,204). Luototusaste parani 38,9 prosenttiin (46,2%) hybridilainan liikkeellelaskun ja toteutettujen
divestointien seurauksena.

VUOKRANMAKSUASTE SAILYY KORKEANA JA KAVIJAMAARAT JATKAVAT NOUSUA

Raportoitu vuokranmaksu ensimmaisen vuosineljanneksen osalta oli 92 prosenttia mutta on sittemmin noussut 96
prosenttiin heijastaen saatavien perimiskelpoisuutta. Toisen vuosineljanneksen vuokranmaksuaste on talld hetkelld 94
prosenttiaja odotamme sen nousevan ensimmaisen vuosineljanneksen tavoin. Vertailukelpoiset kdvijamaardt nousivat toisen
vuosineljannekselld 11,9 prosenttia vuodentakaisesta. Lisdksi ensimmaisen vuosipuoliskon vuokralaismyyntioli yli viime
vuoden tason (+1,8%)

AKTIIVINEN YRITYSKAUPPAMARKKINA TUKEE PORTFOLION MUUTOKSEEN TAHTAAVAN

STRATEGIAMME TOTEUTTAMISTA.

Pohjoismainen yrityskauppamarkkina jatkoi vahvistumistaan, ja kuten todettu, myimme kolme ydinliiketoimintaamme
kuulumatonta kiinteistoa ensimmaiselld vuosineljannekselld. Olemme lisdksisaaneet useita yhteydenottoja eri
kohteidemme osalta hinnoilla, jotka ylittdvat kohteiden kirja-arvon. Kiinnostus ja hinnoittelu ovat edelleen houkuttelevalla
tasollajamahdollistavat padoman kierréttdmiseen portfolion muutosstrategiamme mukaisesti. Muutosstrategian
mukaisesti Cityconin tavoitteena on kasvattaa asuinkiinteistéjen osuutta portfoliossa seka pienentaa muun kuin
valttamattomyyshyddykkeisiin ja palveluihin keskittyvan vahittaiskaupan osuutta kiinteistéportfoliossamme.

ERITTAIN VAHVA LIKVIDITEETTI JA VAHVISTUNEET LUOTTOLUOKITUKSET VAIHTOVELKAKIRJALAINAN
LIIKKEELLELASKUN SEURAUKSENA.

Aikaisemmin menestyksekkaastija houkuttelevalla hinnoittelulla liilkkeeseen laskemamme joukkovelkakirjalainan
(kuponkikorko 1,625 %) lisaksi jatkoimme likviditeettimme parantamista vuoden toisella vuosineljannekselld ja laskimme
liikkeelle 350 miljoonan euron hybridilainan. Yhdessd mahdollisten ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnin
kanssa, parempi likviditeetti mahdollistaa portfolion muutosstrategian nopeuttamisen huolella valikoitujen asuinkiinteistdjen
oston/ostojen kautta.

Strategiamme vahvuus ja lilkketoimintamme vakaus koko pandemian ajan saivat tunnustusta myds parantuneiden luottoluo-
kitusten kautta, kun Standard & Poor's jaMoody's nostivat Cityconin luottoluokituksien nakymat vakaiksi. Luottoluokitukset
ovat nyt BBB-ja Baa3 vakain ndkymin.
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KASVUHANKKEIDEMME KEHITYS JATKUI USEALLA RINTAMALLA

Padoman kierrattamisen jarahoituksen lisaksi edistyimme kehityshankkeissamme usealla rintamalla. Olemme talld hetkella
tunnistaneet kiinteistdportfoliossamme 222 miljoonan euron arvoisen rakennusoikeuspotentiaalin. Tasta vain pieni osa on
talla hetkelld arvostettu taseessamme jattden merkittdvdan enemmistdn, noin 170 miljoonaa, ylimaaraiseksi tulevaisuuden
arvoksiyhtiélle.

Jatkoimme my®ds asuinkiinteistdstrategiamme edistamista rakentamalla uusia asuinkiinteistdjd Norjassa sijaitsevan kohteem-
me, Herkuleksen, yhteyteen. Vahvan kysynnan vuoksi, joka nakyy muun muassa myytyjen asuntojen merkittavana maarana,
paatimme aloittaa kohteen rakennustyot. Kaiken kaikkiaan hanke kattaa 85 asuinhuoneistoa, jotka rakennetaan olemassa
olevan monikayttdisen kaupunkikeskuksen yhteyteen.

RAKENTEILLA OLEVA LIPPULAIVA ON MALLIESIMERKKI MODERNISTA KAUPUNKIKESKUKSESTA

8 ASUINRAKENNUKSENSA KERA

Lippulaivanrakennustydt edistyivat suunnitellustija keskuksen on tarkoitus valmistua huhtikuussa 2022. Keskus tulee
vaikuttamaan tulokseemme vuodesta 2022 alkaen. Lippulaivan liséksi toinen merkittava kehityshankkeemme, Liljeholmen
Tukholmassa, josta tiedotimme aiemmin kuluvana vuonna, on hieno esimerkki strategiastamme kehittaa helposti
saavutettaviaja monikayttdisia kaupunkikeskuksia lisaamalla asuin- ja toimitilakiinteistdja valttamattomyyshyodykkeita
tarjoavien kaupunkiyhteisojen keskipisteena toimivien keskustemme yhteyteen.

Kaiken kaikkiaan, toisella vuosineljanneksella kiinteistéarvomme ja nettovuokratuottomme paranivat. Lisaksi edistimme
padoman kierrdtykseen tahtaavia toimenpiteitdmme vahvistaen tasettamme seka likviditeettiamme. Tama parantunut likvidi-
teettimahdollistaa kasvustrategiamme taydentémisen mahdollisilla yrityskaupoilla, jotka edesauttavat portfoliomuutoksen
nopeampaa lapivientia. Kaikki ndma tulokset mahdollistavat aiemman ohjeistuksemme tasmentamisen puolivuotiskatsauk-
semme yhteydessa.
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1. NETTOVUOKRATUOTOT

Cityconin vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon nettovuokratuotot olivat 101,2 miljoonaa euroa (102,6). Toisen vuosineljannek-
sennettovuokratuotot kuitenkin kasvoivat edellisvuoteen verrattunaja olivat 50,8 miljoonaa euroa (Q2/2020: 50,2). COVID-19
pandemia vaikutti erityisesti ensimmaisen kvartaalin tulokseen, johtuen sen negatiivisesta vaikutuksesta kdvijamaariin,
vuokrausasteeseen, liikevaihtosidonnaisiin vuokriin ja parkkituottoihin. Lisaksi tehdyt divestoinnit laskivat nettovuokra-
tuottoja1,7 miljoonaaeuroa. Alennukset myonnettiin vuoden 2020 toisella vuosineljdnnekselld. Pandemiasta johtuneet uudet
vuokra-alennukset olivat 0,5miljoonaa euroa ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. IFRS:n mukaisestivuokra-alennukset on
jaksotettujaljelld olevalle sopimuskaudelle.

Historiallisilla valuuttakursseilla lasketut nettovuokratuotot laskivat 1,3 % vuoden 2020 vastaavaan ajankohtaan verrattuna.
Toisen kvartaalin hyva tulos tasapainotti osaltaan Q1 aikana tapahtunutta nettovuokratuottojen laskua.

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1-Q2/2021VS. Q1-Q2/2020

%
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Norja Ruotsi & Suomi & Viro Yhteensi

Tanska

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

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat 3,6 % suhteessa vertailukauteen, johtuen pddasiassa Stovner ja Torbyen
kauppakeskusten hankinnasta Q12020 aikana. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 5,5 % johtuen alhai-
semmasta vuokrausasteesta seka korkeammista yllapitokustannuksista.

Ruotsin & Tanskan liikketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 9,0 % johtuen paaasiassa kolmen kauppakeskuksen divestoin-
nista edellisessd kvartaalissa, laskeneista kavijamaarista ja vuokrausasteesta sekd alhaisemmista liikevaihtosidonnaisista
vuokrista. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 5,1 %.

Suomen & Viron lilkketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 3,1 % suhteessa vertailukauteen vuonna 2020. Lasku johtui
pddasiassa alhaisemmista parkkituotoista ja korkeammista yllapitokustannuksista. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuok-
ratuotot laskivat 3,7 %.
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NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Brutto-
Nettovuokratuotto vuokratuotto
Ruotsi &

Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensi
Q1-Q2/2020 44,0 36,7 22,2 -0,3 102,6 1m,5
Hankinnat - 0,6 0,0 - 0,6 0,9
Kehityshankkeet 0,0 0,0 -0,4 - -0,4 0,4
Divestoinnit 0,0 0,0 1,7 - -1,7 2,7
Vertailukelpoiset kohteet ¥ -1,4 -1,3 -0,9 - -3,6 -2,2
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0,1 2,0 1,0 0,7 3,6 3,4
Q1-Q2/2021 42,6 38,1 20,2 0,3 101,2 11,3

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

2. VUOKRAUSASTE, VUOKRALAISTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Liiketilojen vuokrausaste oli 93,8 % (Q1/2021: 93.8 %). Taloudellinen vuokrausaste oli 93,1 % (Q1/2021: 93,2 %). Keskimaarainen
neliévuokra nousi osittain divestoitujen kohteiden johdosta. Keskimaarainen neliévuokra oli 22,8 euroa (Q4/2020: 22,1). Vertai-
lukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna keskimaardinen nelivuokra oli 22,2 euroa.

Katsauskauden aikana vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa laski1,4 % padasiassa Ruotsin myytyjen
kohteiden takia. Suomen ja Viron kokonaismyynnit kasvoivat 4,2 % ja Norjan kokonaismyynnit kasvoivat 2,3 %. Vertailukelpoi-
set myynnit kasvoivat 1,8 % ja paivittaistavarakaupan vertailukelpoiset myyntiluvut kasvoivat 5,4 %.

Katsauskauden aikana kokonaiskévijamaarat laskivat 7,6 % ja vastaavastivertailukelpoiset kdvijamaarat laskivat 6,6 % edel-

lisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna johtuen l&hinnd Q1/2020 ajan koronapandemiaa edelténeistd vertailuluvuista.
Asiakkaiden keskimaarainen yhden kayntikerran ostosmaaréd kasvoi merkittavasti verrattuna viime vuoteen, joka johti vertai-

lukelpoisten myyntien kasvuun Cityconin kauppakeskuksissa. Vuoden toisen kvartaalin aikana vertailukelpoiset kavijamaarat
kasvoivat 11,9 % verrattuna edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon.

VUOKRAUSASTE "

% Liiketilojen
Taloudellinen vuokrausaste vuokrausaste

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi Yhteensi
Viro Tanska (Liiketilat)

. 30.6.2020 . 31.12.2020 . 30.6.2021

D Sisaltas Kista Gallerian 50 %.

QI CITYCON



VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1-Q2/2021VS. Q1-Q2/2020 "

%

©
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Norja Ruotsi & Suomi & Yhteensi
Tanska Viro

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteens (siséltaa Kista Gallerian 50 % ja divestoidut kohteet)

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

KAVIJAMAARIEN KEHITYS, Q1-Q2/2021VS. Q1-Q2/2020 "

%

Norja Ruotsi & Suomi & Y hteensa
Tanska Viro

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat

[ | Kavijamaarat yhteenss (sissltas Kista Gallerian 50 % ja divestoidut kohteet)

V) Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "
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30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Vuokrasopimusten lukuméaéra kpl 4150 4465 4564
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,8 21,7 22,1
Vuokrasopimusten keskim&arainen jaljelld oleva voimassaoloaika  vuotta 2,9 3,1 2,9
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta ? % 93 % 93% 8,9 %

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

Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 2020
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 136 333 123192 239 609
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 194 251 145109 261711

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

3. TALOUDELLINEN TULOS

Hallinnon kulut laskivat edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna, ja olivat 12,1 miljoonaa euroa (12,8). Lasku johtui
[dhinna pienemmista matkakuluista ja muista henkildstdon liittyvista kuluista. Citycon-konsernin palveluksessa oli raportoin-
tikauden paatteeksi kokoaikaisia tyéntekijéita yhteensd 233 (223), joista 53 oli Suomessa & Virossa, 79 Norjassa, 60 Ruotsissa
& Tanskassa ja 41 konsernitoiminnoissa.

Liikevoitto kasvoi107,9 miljoonaan euroon (4,5). Liikevoitto kasvoijohtuen suuremmista kiinteistdjen kayvan arvon voitoista,
jotka olivat 24,4 miljoonaa euroa(-87,4).

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 27,4 miljoonaan euroon (24,3) johtuen paaasiassa korkeammasta keskimaaraisesta velan
maardsta, hieman korkeammista keskimaaraisista velkakustannuksista seka vahvistuneesta NOK ja SEK valuuttakursseista.
Epasuoria kuluja kirjattiin myds 3,1 miljoonaa euroa joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista seka takaisinmaksettujen lainojen
jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista. Liséksi, 0,4 miljoonan euron tappio (2,2 miljoonan euron tappio) kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Osuus yhteisyritysten tappioista oli-3,5 miljoonaa euroa (-10,0). Muutos johtuu p&dasiassa pienemmista kayvan arvon tap-
piloista yhteisyrityksissa.

Katsauskauden tulos kasvoi 86,5 miljoonaa euroaja oli 63,5 miljoonaa euroa (-23,0).

4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Vuoden lopusta sijoituskiinteistéjen kdypa arvo kasvoi140,5 miljoonalla eurolla (3112.2020: 4 152,2). Investoinnit nettona lisé-
sivat sijoituskiinteistojen arvoa 80,2 miljoonalla eurolla, seka suorina hankintoina ja myynteina ettd kehityskohteina. Kayvan
arvon voitot nostivat sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 24,4 miljoonalla eurolla ja valuuttakurssimuutokset 37,0 miljoonalla
eurolla. IFRS 16 standardin vaikutus pienensi sijoituskiinteistdjen arvoa 0,6 miljoonalla eurolla ja siirto erien valilld laskiarvoa
0,5miljoonalla eurolla.

QI CITYCON



H1/2021|10

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Kiinteistdjen Vuokrattava Myytévana olevat
30.6.2021 lukuma&ara pinta-ala  Kéaypa arvo, Me sijoituskiinteistst, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro » 12 465 620 1982,6 - 46 %
Muut kiinteistst, Suomi & Viro 1 2240 3,1 - 0%
Suomi & Viro, yhteensi 13 467 860 1985,8 - 46 %
Kauppakeskukset, Norja 17 444300 1484,8 - 35%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 500 - - -
Norja, yhteensi 18 458 800 1484,8 - 35%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 7 211600 780,6 - 18 %
Ruotsi & Tanska, yhteensd 7 211600 780,6 - 18 %
Kauppakeskukset, yhteensa 37 1136 020 42481 - 99 %
Muut kiinteistét, yhteensa 1 2240 3,1 - 0%
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 38 1138 260 4251,3 - 99 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat
kayttsoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 41,4 - 1%
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa 38 1138260 42927 - 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46350 2537 : :
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensi 39 1184 610 4546,3 - -

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

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 24,4 miljoonaa euroa (-87,4). Arvonnousua kirjattiin yhteensa 44,8 miljoonaa
euroa (43,0) jaarvonalennusta yhteensé-17,4 miljoonaa euroa (-127,6). Lisaksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus sijoi-
tuskiinteistojen kayvan arvon muutokseen oli tammi-kesadkuussa-2,9 miljoonaa euroa.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q2/2021 Q2/2020  Q1-Q2/2021  Q1-Q2/2020 2020
Suomi & Viro 3,4 -32,9 6,6 -45,5 -86,8
Norja 9,8 -17,4 8,5 -6,2 -13
Ruotsi & Tanska 4,2 -23,9 12,3 -32,9 -53,1
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 17,4 -74,2 27,4 -84,6 -141,2
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -1,5 -1,4 -2,9 -2,8 -5,7
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensi 15,9 -75,6 24,4 -87,4 -146,9
Kista Galleria (50 %) -0,4 -0,8 -1,1 -12,0 -32,3
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 15,5 -76,4 23,4 -99,4 -179,2

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistét
puolivuosikatsaustaja tilinpdatdsta varten. Citycon maarittaa sijoituskiinteistéjen kdyvén arvon sisdisesti vuoden ensimmai-
selld ja kolmannella neljanneksella.

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

12.2.2021 Citycon allekirjoitti sopimuksen kolmen kauppakeskuksen myymisesta Ruotsissa, joiden bruttokauppahinta oli
yhteensd noin 147 miljoonaa euroa. Divestointi noudattaa Cityconin strategiaa, jonka mukaisesti Citycon keskittyy suurempiin
paivittaistavara- ja kunnallispalveluvetoisiin kaupunkikeskuksiin, jotka sijaitsevat hyvien joukkoliikenneyhteyksien solmukoh-
dissajajoissaonkehittamispotentiaalia lisdtd asuinrakentamista, toimistotiloja ja muita taydentavia palveluita. Divestointi
saatiin pdatékseen 31.3.2021.

Vahva tase on edelleen yksiyhtion tarkeimmista painopistealueista ja yhtit jatkaa padoman kierrdttdmista vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1-Q2/2021

Vuokrattava
Sijainti pinta-ala, m? Psivamaara Hinta, Me
Myynnit
Kolmen keskuksen portfolio 31.3.2021 147 C
Tumba Kauppakekus Botkyrka, Ruotsi 23200
Hégdalen Kauppakekus Bandhagen, Ruotsi 20000
Frugngen Kauppakekus Hagersten, Ruotsi 14 700
Myynnit, yhteensi 57 900 147

! bruttokauppahinta

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconillaolikatsauskauden lopussa kdynnissa yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan laajennus-ja uudistushanke paa-
kaupunkiseudulla Espoossa. Lisaksi Cityconilla oli kdynnissa yksi kehityshanke Oasen kauppakeskuksessa Norjassa, jossa yli
6 000 nelidmetria toimistotilaa muutetaan tiloiksi, joihin tulee uusi terveyskeskus.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta2020.

KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 30.6.2021

Pinta-ala ennen/ Arvioitu  Toteutuneet brutto-investoinnit
Sijainti jalkeen, m? bruttoinvestointi, Me 30.6.2021 mennessi, Me Valmistuminen
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 TBC? 307,9 2022
Oasen Kjepesenter Bergen, Norja - 11,6 10,7 2021

(vaihe I)

U Arvioitu kokonaisbruttoinvestointi vahvistuu tehtdessd paatés Lippulaiva hankkeeseen liittyen asuntorakennusten toteutustavasta

7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma padoma oli 14,25 euroa (31.12.2020: 12,17). Uuden hybridilainan nosto, katsauskauden voitto ja muuntoerot
kasvattivat omaa padomaa ja voitonjako pienensi osakekohtaista omaa padomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma p&domaoli1848,1 miljoonaa euroa (31.12.2020:1818,6).
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8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Lainojen kayvét arvot Me 2080,5 2155,3 2098,0
Korolliset velat, tasearvo Me 2097,0 2176,2 2121,2
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 835,7 582,9 447,0
Keskimaarsinen laina-aika vuotta 43 3,9 3,8
Luototusaste (LTV)? % 38,9 46,2 46,9
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 4,0 4,2 4
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti<0,60)®  x 0,35 - 0,45
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,37 0,44 0,46
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,00 0,05 0,02

) Sisdltad 45,2 miljoonaa euroa (49,5) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja

4 Hybridilaina kdsitelldan omana pddomana IFRS:n mukaisesti. Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteist6ihin arvostettavat
kéyttéoikeusomaisuuserdt ja néihin kdyttéoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat. 2021 toisen vuosineljénneksen LTV:n las-
kennassa on otettu huomioon muissa saamisissa oleva 29 miljoonan euron lykdtty maksu. Lisdksi, erittdin likvidit rahamarkkinasijoitukset
on laskettu mukaan nettovelkaan.

I Nettovelat suhteessa taseen varoihin on uusi kovenantti joka korvaa omavaraisuusasteen yhtion luottolimiittisopimuksessa

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

Helmikuussa Citycon ilmoitti allekirjoittaneensa sopimuksen kolmen kauppakeskuksen (Tumba, Hogdalen, Frudngen) myyn-
nista Tukholman alueella. Myytyjen kauppakeskusten bruttohinta on1483 miljoonaa kruunua, mika ylittaa kohteiden viimeksi
vahvistetun arvon. Kauppa saatiin paatokseen maaliskuussa, ja tuotot kdytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun,
mika vahvistitasetta.

Maaliskuussa Citycon laski onnistuneestililkkeelle uuden 350 miljoonan euron vihrean joukkovelkakirjalainan. Seitseméan
vuoden pituinen vakuudeton, kiintedkorkoinen ja euromaarainen joukkovelkakirjalaina erddntyy maksettavaksi12. maaliskuuta
2028. Joukkuevelkakirjalainan kiinted kuponkikorko on1.625%. Liikkeellelaskija on Citycon Treasury B.V. ja takaaja on Citycon
Oyj. Joukkovelkakirjalaina on laskettu liikkeelle liikkeellelaskijan EMTN-ohjelman alla, ja se on listattu Irlannin porssissé (Euro-
next Dublin). Lainalle my&nnettiin luottoluokitukset Standard & Poors:lta, Moody's:|ta ja Fitch:[t&, jotka ovat linjassa Cityconin
yleisien luottoluokituksien kanssa. Joukkovelkakirjalainan liikkkeellelaskusta saadut varat kaytettiin vihreiden omaisuuserien
japrojektienrahoittamiseen ja uudelleenrahoittamiseen Cityconin vihrean rahoituksen kehyksen mukaisesti. Lainan kysynta
olierittdin korkea ja lahes viisinkertaisestiylimerkitty, mikd mahdollisti Cityconille joukkovelkakirjalainan liikkeellelaskun hou-
kuttelevalla, koronaepidemiaa edeltdneelld tasolla olevalla marginaalilla, ja kuponkikorolla, joka on toiseksi alhaisin yrityksen
historiassa. Tama korostaa jdlleen kerran Cityconin luoton laatua ja padsya padomamarkkinoille.

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

Vuosittainen yhtickokous valtuuttihallituksen paattdméaan neljannesvuosittain oman harkintansa mukaan osingonjaosta ja
oman pddoman palautuksesta siten, ettd vuotuisen osingon kokonaissumma on maksimissaan 0,50 euroa osakkeelta. Maalis-
kuussa jakesdkuussamaksetut osingot ja oman padoman tuotto rahoitettiin paddasiassa operatiivisella kassavirralla.

Kesakuussa Citycon laski onnistuneesti liikkkeelle 350 miljoonan euron vihrean Hybridilainan (Subordinated Fixed to Reset
Rate Green Capital Securities). Lainan kysyntéd oli erittdin vahvaa tilauskirjan yltdessa noin miljardiin euroon ja kattaen lahes
150 sijoittajaa. Hybridilaina kasitelldan Cityconin IFRS-konsernitilinpaatoksessa omana pddomana mutta ei anna haltijalleen
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia, eika laimenna nykyisten osakkeenomistajien omistuksia. Hybridi laskettiin liikkkeelle
Cityconin vihredn rahoituksen viitekehyksen alla, joka kytkee yhtion vastuullisuustavoitteet yhtién rahoitusratkaisuihin.
Liikkeeseenlasku vahvistaa yhtion tasettaja osoittaa Cityconin sitoutuneisuuden investointitason luottoluokituksiensa
parantamiseen. Lisdksi liikkeeseenlasku tuo joustavuutta muutosstrategiamme toteuttamiseen jamahdollistaa portfoliomme
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monipuolistamisen seka orgaanisesti etta mahdollisten yritysostojen kautta. Vuotuinen kuponkikorko on kiintea 3,625 pro-
senttia tarkistuspdivaan10.9.2026 saakka, minka jdlkeen korko maaritelldan uudestaan viiden vuoden valein. Hybridilainalla e
ole maarattya erdpaivaa, mutta Cityconilla on oikeus lunastaa sita takaisin ensimmaista kertaa kolmen kuukauden ajanjaksolla
ennen ensimmaista tarkistuspaivaa sekd tatd seuraavina vuotuisina koronmaksupaivina. Hybridilainan liikkkeeseenlaskupaiva
oli4.6.2021ja se on listattu Euronext Dublinissa.

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

Citycon péivitti Euro Medium Term Note -joukkovelkakirjalainachjelman kasvattamalla ohjelman koon 2500 000 000 euroon.
Citycon Treasury B.V perustialkuperdisen EMTN ohjelman18.7.2017 ja Citycon Oyj toimii ohjelman alla liilkkeeseen laskettavien
lainojen takaajana. Taman paivityksen jélkeen seka Citycon Treasury B.V etta Citycon Oyj voivat toimia ohjelman alla lainojen
likkeeseenlaskijoina. Muilta osin ohjelman ehdot pysyvéat muuttumattomina. Irlannin keskuspankki hyvaksyi 24.6.2021 paivi-
tykset ohjelman ohjelmaesitteeseen.

KOROLLISET VELAT

Korollisten lainojen kdypéd arvo laski ensimmaisen vuosipuoliskon aikana 17,5 miljoonalla eurolla 2 080,5 miljoonaan euroon.
Koska kassavarallisuus oli 3171 miljoonaa euroa, nettovelka laski kuitenkin selvasti enemman johtuen hybridilainan liikkeeseen-
laskusta ja kolmen ruotsalaisen kiinteistén myynnista, riippumatta vahvemmasta NOK valuuttakurssista ja kiinteistékehitys-
kustannuksista. Korollisten velkojen tasearvo taseessaoli 2 097,0 miljoonaa euroa, siséltden IFRS 16 velat.

Keskimaardinen lainapadomilla painotettu laina-aika nousi ensimmaisen vuosipuoliskon aikana 4,3 vuoteen 350 miljoonan
euron 7-vuotisen joukkovelkakirjalainan liilkkeeseenlaskun seurauksena.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski selvasti, 38,9%:iin. Nettovelka oli alhaisempi, uuden hybridilainan ja kolmen ruotsalaisen kiin-
teistén myynnin seurauksena, ja lisaksi kiinteistdjen arvostukset ovat nousseet.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET
% 3 Me
550
500
YHTEENSA
350 350
2 080,5 300
Mz 226
162

64 7I9
[ | Joukkovelkakirjalainat 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2026 2027 2028
| Yritystodistukset
B Pankidlainat | Joukkovelkakirjalainat W Pankkilainat

[ | Yritystodistukset B Nostamattomat sitovat luottolimiitit
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RAHOITUSKULUT

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 2020
Rahoituskulut ? Me -30,9 -27,1 -57,5
Rahoitustuotot » Me 3,5 2,8 5,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -27,4 -24,3 -51,8
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -23.9 -22,1 -46,0
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,43 2,31 2,39
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,42 2,27 2,37
Keskikorko, laskettu vuoden alusta ? % 2,38 2,29 2,34

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

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat viime vuoteen verrattuna johtuen padasiassa korkeammasta keskimaa-
raisestd velan maardstd, hieman korkeammista keskimaaraisista velkakustannuksista seka vahvistuneesta NOK ja SEK
valuuttakursseista.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 27,4 miljoonaan euroon (24,3). Epdsuoria kuluja kirjattiin myés 3,1 miljoonaa euroa jouk-
kovelkakirjalainojen takaisinostoista seka takaisinmaksettujen lainojen jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista. Lisaksi,
0,4 miljoonan euron tappio (2,2 miljoonan euron tappio) kirjattiin koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista. Taulukossa valuutta-
kurssierot on netotettu rahoituskuluissa. Velan keskikorko periodin lopussa oli 2,43 %.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

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

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 4,3 3,9 3,7
Korkosuojausaste % 96,9 81,5 83,5
9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT kasvuennuste, 2021 2,7% 3,9% 2,7% 30% 4,9% 4,8 %
Inflaatio, ennuste 2021 1,5% 22% 21% 1,5 % 22% 1,9 %
Tyottsmyys, 2/2021 7,8 % 5,0 % 9.1% 56% 6,4% 7.9%
Vahittaismyynnin kasvu, 1-2/2021 6,7% 5,8% 6,6 % 4,3% 4,0% 2,7 %

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

Maailmantalous on ollut epédvarmassa tilassa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman terveysjarjests (WHO) luokitteli koronavi-
ruksen pandemiaksi11.3.2020. Taudin levidamisen estdmiseksi toteutetut toimenpiteet hidastavat maailmantalouden kehitysta.
COVID-19-viruspandemia on vaikuttanut voimakkaasti toimintaymparistéémme maaliskuusta 2020 alkaen. Koronarokotukset
aloitettiin vuoden 2021 alussa ympdri maailmaa, ja tdman seurauksena on otettu merkittavia askelia kohti COVID-19 pandemian
voittamista. Lisaksi samanaikaisestiyritykset ja kotitaloudet ovat osoittaneet vahvaa halua normalisoida tuotanto- ja kulutus-
tottumuksiaan.
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Suomi on sekd taloudellisesti ettd kansanterveyden ndkdkulmasta selvinnyt COVID:n aiheuttamasta kriisista suhteellisen
vahilld vahingoilla. COVID-kuolemien maara miljoonaa asukasta kohden on ollut yksi Euroopan alhaisimpia. Téman seurauksena
Suomion pystynyt vélttamaan taydet sulkutilat pandemian aikana. Suomen hallitus on paattanyt kansallisistaja alueellisista
suosituksista estaakseen koronaviruksen leviamista. Vuoden toisen kvartaalin aikana Suomen hallitus lievensi monia rajoituk-
siakoronatapauksien maarien laskiessa jarokotekattavuuden noustessa.

Ruotsissa COVID-19-pandemia on vaikuttanut véhittdiskaupanja ravintola-alan liikketoimintaan pienentamalla liikevaihtoa ja
kavijamaarid. Ruotsissa ei talla hetkelld ole tiukkoja karanteenimaarayksia, mutta etatydskentelyyn ja sosiaalisten kontaktien
valttamiseen suositellaan. Ruotsin hallitus julkaisi elvytyspaketin, jossa maan hallitus ottaa vastattavakseen osan kiinteistdjen
omistajien antamien vuokranalennusten kustannuksistaja myds Citycon on hakenut ndita tukia. Ruotsin hallitus on my6s
julkaissut suunnitelmat asteittaisesta rajoitusten poistamisesta.

Norjassa, koronan torjuntatoimenpiteet ja matkustusrajoitukset ovat muuttaneet kulutustottumuksia; kotitaloudet kuluttavat
palvelujen sijaan yha enenevassa maarin vahittaiskaupan tuotteita. Yleisestiottaen koronan johdosta asetetut rajoitukset
vaikuttavat eniten suuriin ostoskeskuksiin, kun taas vaikutus paikallisiin, valttamattémyyshyddykkeisiin keskittyviin ostos-
keskuksiin on vdhdisempi. Samoin kuin Ruotsissa myds Norja julkaisi elvytyspaketin, joka tietyin edellytyksin kattaa ison osan
yritystenkiinteistd kustannuksista, kuten vuokrakustannuksista, jotta tarpeettomat konkurssit pystyttdisiin valttdmaan. Hal-
litus on julkistanut neljdportaisen suunnitelman yhteyskunnan avaamiseksi. Paikalliset tautiryppdat saattavat myds jatkossa
aiheuttaa tiukempia rajoituksia joissakin kunnissa.

Virossa on pystytty maaliskuun sulun jalkeen lieventamaan rajoituksiaja talla hetkella voimassa ovat vain tietyt erityisesti
ravintola-alalle suunnatut rajoitukset.

Tanskassa tietyt koronarajoitukset ovat edelleen voimassa. Paasy ravintoloihin, baareihin, kuntosalille, elokuviin, kampaajalle
yms. edellytt&a voimassa olevaa koronapassi (immuniteetti, rokotus tai 72 tunnin aikana otettu negatiivinen koronatesti)
Hallitus on ilmoittanut, etta kaikki rajoitukset tullaan purkamaan lokakuuhun mennessa.

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

10. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

COVID-19 pandemian eteneminen my&s Pohjoismaissaja Virossa on vaikuttanut kielteisesti meidan liikketoimintaamme.
Muuttunut kuluttajakayttdytyminenja eri toimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat muuttaneet toimintaympa-
ristéamme oleellisestija myds jonkin verran heikentanyt yhtion tulosta. Kriisi on vaikuttanut kykyymme peria vuokria ajallaan
tai tdysimadraisend vain jonkin verran, mutta kokonaisvaikutusta on tdssa vaiheessa vield vaikeaa taysin ennustaa.

Cityconin liiketoiminnan merkittdvimmat [ahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luotta-
muksen kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa sekd sithen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokraus-
asteeseenjavuokratasoihinja sita kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika
voilaskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttéastetta, varsinkin paakaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden
kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia, tai hankkeet voivat viivdstyd odottamattomien haas-
teiden 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.
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11. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2021 pidettiin 22.3.2021 Espoossa. COVID-19 -pandemian levidmisen rajoittamiseksi
varsinainen yhtiékokous jarjestettiin ilman osakkeenomistajien tai ndiden asiamiesten l[dsndoloa kokouspaikalla. Yhtién osak-
keenomistajat osallistuivat kokoukseen ja kayttivdt osakkeenomistajan oikeuksiaan dénestamalld ennakkoon. Kokoukseen
osallistui 205 osakkeenomistajaa joko henkilokohtaisesti tai asiamiehensd edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 80,8 %

yhtion kaikista osakkeista ja danista.

Yhtidkokous hyvaksyikaikki hallituksen yhtickokoukselle tekemat ehdotukset. Varsinainen yhtiokokous vahvistiyhtion tilin-
paatoksen seka myonsivastuuvapauden hallituksen jésenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2020 seka hyvéksyi toimielinten
palkitsemisraportin.

Yhtiokokous paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtitkokouksen paatoksella ja valtuutti hallituksen padttédmaan harkin-
tansamukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella
jaettavan osingon maara on enintaan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padoman
palautuksen maarad on enintaan 0,45 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen alkuun
asti.

Varsinainen yhtidkokous vahvistihallituksen jasenten lukumaaraksi kymmenen. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, Arnold de Haan, Zvi Gordon, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes, Andrea Orlandi,
Per-Anders Ovin, Ofer Stark ja Ariella Zochovitzky.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintarkastusyhteisd Ernst & Young Oy.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset kayvat ilmiyhtion verkkosivuilta https://www.citycon.com/agm2021, missd myds
yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla.

12. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtitkokouksessa. Kesakuun 2021 lopussa yhtion liikkkee-
seen laskettujen osakkeiden lukumaaréd oli177 998 525. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla olikesdkuun 2021 lopussa 27 230 (22 024) rekisterdityd osakkeenomistajaa, joista 11 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin131,2 miljoonaa (139,8) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 73,7 %
(78,5 %) yhtion osake- ja ddnimaarasta. Tiedot yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l6ytyvat verkkosivuilta citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

OSAKKEENOMISTAJAT 30.6.2021
% osake- ja §animaarastd
26,3

(46,8 milj.
osaketta)

73,7
(131,2 mil;.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 2020
Osakepagoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéra kauden alussa 177 998 525 177 998 525 177 998 525
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 177 998 525 177 998 525 177 998 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO
Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Alin kurssi EUR 7,09 5,25 35,0% 5,22
Ylin kurssi EUR 8,18 9,88 -17,2 % 9,99
Keskikurssi EUR 7,58 7,36 3,0% 7,19
Paatsskurssi EUR 7,19 6,19 16,1% 7,93
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa ~ Me 1278,9 1101,8 16,1 % 1411,5
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 432 38,5 12,3% 68,0
Vaihdettuja osakkeita Me 324,7 2643 22,8% 472,6

OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin vuonna 2021 maksamat osingot tilikaudelta 2020 seka padoman palautukset vuonna 2021:

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 30.6.2021”

Tasmaytyspaiva Maksupsiva euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2020 24.3.2021 31.3.2021 0,05
Padoman palautus Q1 24.3.2021 31.3.2021 0,075
Pagoman palautus Q2 21.6.2021 30.6.2021 0,125
Yhteensa 0,25

HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN?

Alustava tismiytyspaiva Alustava maksupéiva euroa [ osake
Pasoman palautus Q3 22.9.2021 30.9.2021 0,125
Padoman palautus Q4 16.12.2021 30.12.2021 0,125
Yhteensa 0,25

U Varsinaisen yhtiékokouksen 2021 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtos.

2 Varsinainen yhtiékokous 2021 valtuutti hallituksen paattémddan 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 pGdoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen médrd on enintddn 0,45 euroa osakkeelta. Ellei hallitus
perustellusta syystd padtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai pdGoman palautusta neljd kertaa valtuutuksen voimas-
saoloaikana. Talléin hallitus tekee erilliset pddtokset kustakin osingonmaksusta ja/tai pdGoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai
pddoman palautusten alustavat tdsméytys- ja maksupdivdt ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa téllaiset paétokset erikseen.
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HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
22.3.2021pidetynvarsinaisen yhtiékokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista katsaus-
kauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2022 asti.

- 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 enintdan 30.6.2022 asti.

Tammi-maaliskuussa 2021 hallitus kaytti kolme kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet.
Hankinnat ja luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojdrjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksijarjestel-
man ehtojen mukaisesti:

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmén 2015

- Yhti6 hankki8.1.2021 yhteensa 8 800 osakettaja luovuttine 13.1.2021 neljélle yhtion avainhenkilélle.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelma 2018-2020
- Yhtio hankki8.1.2021 yhteensd 4 000 osaketta ja luovuttine13.1.2021 kahdelle yhtién avainhenkilélle.

Ehdollinen osakepalkkiojdrjestelma 2018— 2020
- Yhtio hankki1.3.2021 yhteensa 5 493 osaketta ja luovuttine 5.3.2021 yhdelle yhtitn avainhenkilélle.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla olikatsauskauden aikana hallussaan yhteensd 18 293 yhtion omaa osaketta, jotka yhtit luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhtiélla tai sen tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET

Citycon Oyj vastaanotti17.3.2021 arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 pykélan mukaisen liputusilmoituksen CPP Investment
Board Europe S.a.r.l:lta, jonka mukaan CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n omistus- ja aaniosuus Citycon Oyj:sta on alittanut
10 prosentin liputusrajan.
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OSAKKEISIIN LHTTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset
Yhtion tiedossa eiole voimassa olevia osakassopimuksia.

Gazit-Globe Ltd.:n ("Gazit") ja CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n ("CPPIBE") valinen 12.5.2014 p&ivatty hallinnointisopimus,
joka onjulkaistu porssitiedotteella Citycon Oyj:n toimesta13.5.2014 ja17.3.2020, paattyi sopimuksen ehtojen mukaisesti, kun
CPPIBE:n omistusosuus laskivahintddn 30 perdkkaiseksipaivaksialle 10 prosenttiin Cityconin osakkeista. CPPIBE:n omistus-
osuus alitti10 prosentin raja-arvon17.3.2021

Lisdtietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n valisesta paattyneesta sopimuksesta on saatavilla yhtién verkkosivuilta citycon.

com/fifosakassopimukset.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla onviisi pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojdrjestelmd 2018—2021

- osakepalkkiojarjestelma 2020—2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018 —2020 (johtoryhmad)

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020—2022 (avainhenkil6t pl. johtoryhma) ja
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018—2020 (avainhenkil6t)

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/palkit-

seminen.

13. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

22.6.2021julkistettiin, ettda Bret D. McLeod on nimitetty Citycon Oyj:n talousjohtajaksija johtoryhman jaseneksinykyisen
talousjohtaja Eero Sihvosen jaddessd suunnitellusti elékkeelle. McLeod aloitti Cityconin johtoryhmén jasenend1.8.2021, ja ottaa
vastuun talousjohtajan tehtavistd1.1.2022 alkaen.

Cityconin 2.8.2021 pidetty ylimaardinen yhtiokokous paatti kahden uuden hallituksen jasenen, Ljudmila Popovaja Cityconin
toimitusjohtaja F. Scott Ballin, valinnasta yhtién hallitukseen sekd hyvaksyi muutetun palkitsemispolitiikan. Lisatietoja saata-
villa yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2021.
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TULEVAISUUDEN NAKYMAT 2021 (tismennetty)

Citycon odottaa vuoden 2021 operatiivisen liikevoittonsa (Direct operating profit) olevan 173-184 miljoonaa euroa. Lisdksi
yhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,676-0,726 euroa ja oikaistun osakekohtaisen
operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,558-0,608 euroa. Oikaistu operatiivinen tulos siséltaa myos
kesdkuussa liikkkeeseen lasketun 350 miljoonan euron hybridilainan korot.

Aiemmin
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me 173 -184 170-188
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,676-0,726  0,651-0,751
Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS) EUR 0,558-0,608 0,558-0,658

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavid muutoksia ja ettei tule

uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan
jajulkistettuihin yrityskauppoihin seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- seka EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka
nykyisiin korkotasoihin.

Lisda sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.
Helsinki, 5. elokuuta 2021

Citycon Qyj

Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen
Talous-javaratoimitusjohtaja
Puhelin 050 557 9137

eero.sihvonen@citycon.com

LauraJauhiainen
Strategia-ja sijoittajasuhdejohtaja
Puhelin 0408239497

laura.jauhiainen@citycon.com

Citycon on johtava monikayttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Keskeisilla 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. Paivittaistavarahyddykkeita, terveydenhuollon palveluita seka muita palveluita tarjoavat keskuksemme
vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

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

www.citycon.com/fi
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

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

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q2/2021 Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 32,7 36,3 -99% 64,3 71,0 -9,5% 136,6
Oikaistu operatiivinen tulos Me 27,6 32,2 -14,4% 55,2 63,0 -12,4% 120,3
(Adjusted EPRA Earnings) ”

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,183 0,204 -99% 0,361 0,399 -95% 0,767
Oikaistu operatiivinen tulos/osake EUR 0,155 0,181 -14,4% 0,310 0,354 -12,4% 0,676
(Adjusted EPRA EPS, basic) ?

Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 11,66 1,51 13% 11,66 1,51 13% 11,48

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Me Q2/2021  Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 37,5 -37,0 - 63,5 -23,0 - -28,0
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta
kdypaan arvoon -15,9 75,6 - -24.4 87,4 - 146,9
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté -0,3 0,0 - 5,1 -1,7 - -0,7
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,0 - - 0,4 - - 0,0
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
pasttamisestd syntyneet kulut 0,0 - - 3,1 0,0 - 0,8
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 1,9 0,8 - 0,4 2,2 -80,3% 5,0
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista 0,7 0,8 -99% 1,4 10,0 -86,0% 27,2
-/+ Edells esitetyist4 eristd syntyneet laskennalliset verot 8,9 -3,9 - 14,8 -3,9 - -14,7
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld
esitetyistd erista - - - - - - 0,0
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,7 36,3 -9,9% 64,3 71,0 -9,5% 136,6
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -5,1 -4,0 256% -9,1 -81 127% -16,2
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 27,6 32,2 -14,4 % 55,2 63,0 -12,4% 120,3
Kantaosakkeiden lukum&arén painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0  0,0% 178,0 1780 0,0% 178,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,183 0,204 -9,9% 0,361 0,399 -9,5% 0,767
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,155 0,181 -14,4 % 0,310 0,354 -12,4% 0,676
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta
ylhaalta alas.

Me Q2/2021  Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Nettovuokratuotto 50,8 50,2 1,2% 101,2 102,6 -1,3% 205,4
Operatiiviset hallinnon kulut -6,5 -63  2,4% -12,1 -12,8  -54% -25,9
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,2 0,1 - -0,1 0,4 - 0,9

Operatiivinen liikevoitto 441 44,0 0,4% 89,0 90,2 -1,3% 180,4
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -11,9 11,2 6,3% -239 -22,1 79% -46,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
voitoista/tappioista -1,0 -0,1 - 21 0,1 - -0,8
Operatiiviset valittsmat verot -0,6 -0,4 66,1% -1,4 -1,20 179% -1,8
Operatiiviset laskennalliset verot 2,0 3,9 -487% 2,7 42 -342% 4,8
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - -0,1

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,7 36,3 -9,9% 64,3 71,0 -95% 136,6
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -5, -4,0 256% -9,1 -81 127% -16,2

Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 27,6 32,2 -14,4% 55,2 63,0 -12,4% 120,3

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,183 0,204 -99% 0,361 0,399 -9,5% 0,767

Oiikaistu operatiivinen tulos/osake

(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,155 0,181 -14,4 % 0,310 0,354 -12,4% 0,676

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

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

Citycon ottikdyttoon EPRAn uuden ohjeistuksen 31.12.2020 p&attyneen tilikauden raportoinnissa. Citycon nakee uusista
tunnusluvuista itselleen relevanteimmaksi EPRA NRV:n.

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

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

EPRANDV kuvaa yhtion arvoa tavallisessa myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt
muut oikaisut lasketaan tdyteenrealisoitumisarvoon verovaikutuksella huomioituna.
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Alla esitetyt taulukot esittavat kolmen uuden EPRA nettovarallisuustunnusluvun NRV, NTA jaNDV laskennan.

30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA
NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV

Emoyhtien omistajille kuuluva oma
pddoma 18481 1848,1 18481 1817,4 1817,4 1817,4 1818,6 1818,6 1818,6
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen
kdyvén arvon ja verotusarvon
erotuksesta 278,1 139,0 = 276,8 138,4 = 274,2 1371 =
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -0,9 -0,9 = 0,9 0,9 = -0,2 -0,2 =
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -83,2 - - 77,6 - - -80,9 - -
Liikearvo konsernitaseessa = -143,7 -143,7 = -137,5 -137,5 = -141,1 -141,1
Aineettomat hyddykkeet
konsernitaseessa = -18,6 = = -17,6 = = -17,6 =
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
tasearvon erotus = = 84,6 = = 99,5 = = 47,4
Varainsiirtoverot 2 33,4 - - 31,4 - - 31,8 - -
Yhteensi 2075,4 1824,0 1789,1 2048,9 1801,6 1779,4 2043,6 1796,9 1724,9
Kantaosakkeiden lukum&arén
painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0 178,0
Nettovarallisuus per osake 11,66 10,25 10,05 11,51 10,12 10,00 11,48 10,09 9,69

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd
joukkolainojen arvo perustuu jalkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypd arvo
poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jdlkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 30.6.20210li 84,6 miljoonaa euroa (99,5).

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

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteist6istd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50% EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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KONSERNIN LYHENNETTY
PUOLIVUOSIKATSAUS
1.1.-30.6.2021

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite  Q2/2021 Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Bruttovuokratuotto 3 54,1 53,6 0,9 % 1,3 m,5 -02% 2243
Yllspito- ja palvelutuotot 3 17,1 16,9 1,6 % 35,5 350  1,3% 71,2
Hoitokulut -20,5 -18,8 9,5% -44,8 -41,3 82% -84,9
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,0 -1,6 - -0,8 -2,6 -67,8% -53

Nettovuokratuotto 3 50,8 50,2 1,2% 101,2 102,6 -1,3% 205,4
Hallinnon kulut -6,5 -6,3 2,4% -12,1 -12,8 -54% -25,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 -0,2 0,1 - -0,5 0,4 - 0,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 3 15,9 -75,6 - 24,4 -87,4 - -146,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten myynneista 0,3 0,0 = =51 1,7 = 0,7

Liikevoitto 3 60,4 -31,6 - 107,9 4,5 - 34,1
Rahoituskulut (netto) -13,8 -12,0 148% -27,4 243 12,8% -51,8
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta -1,7 -0,8 985% -3,5 -10,0 -64,6 % -28,0

Tulos ennen veroja 44,9 -44,4 - 77,0 -29,8 - -45,7
Valittomat verot -0,6 -0,4 66,1 % -1,4 -1,2 179% -1,8
Laskennalliset verot -6,9 7.8 - -12,1 8,1 - 19,6

Katsauskauden tulos 37,5 -37,0 - 63,5 -23,0 - -27,9

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 37,5 -37,0 - 63,5 -23,0 - -28,0
Mésraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,1

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta
laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR 5 0,18 -0,23 - 0,31 -0,17 - -0,25
Tulos/osake, laimennettu, EUR 5 0,18 -0,23 - 0,31 -0,17 - -0,25

Muut laajan tuloksen erét

Erat, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/voitot rahavirran suojauksista 0,0 -0,5 - 0,8 2,4 - -1,3

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot -10,1 58,5 = 25,9 -80,4 - -30,5
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtda
tulosvaikutteisiksi -10,1 58,0 - 26,6 -82,7 - -31,8
Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -10,1 58,0 - 26,6 -82,7 - -31,8
Katsauskauden laaja voitto/tappio 27,4 21,1 29,5% 90,2 -105,7 - -59,6

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtién omistajille 274 211 294% 90,1 -105,7 - 598
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 = 0,0 0,0 = 0,1

Y Tunnusluku sisdltdad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot..
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LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS
Me Liite 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 6 42927 4170,4 4152,2
Liikearvo 1437 137,5 1411
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 132,0 122,1 108,6
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet sekd muut
pitkaaikaiset varat 22,0 21,8 21,7
Johdannaissopimukset 15,1 17,1 14,8
Laskennalliset verosaamiset 16,9 13,5 14,2
Pitk3aikaiset varat yhteensa 4622,4 4482,3 4452,5
Myytavina olevat sijoituskiinteistét 8 0,0 0,0 149,7

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset 10,11 1,5 0,9 0,2

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 83,8 56,8 51,8

Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 9 284,9 - -

Rahavarat ja pankkisaamiset 9 32,2 162,7 25,9
Lyhytaikaiset varat yhteensa 402,5 220,5 77,8
Varat yhteensi 3 5024,8 4702,8 4680,0
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepasoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 1311 131,1
Arvonmuutosrahasto 0,9 -0,9 0,2
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 787,6 867,7 823,2
Kertyneet voittovarat 12 669,0 560,0 604,6
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma yhteensi 1848,1 1817,4 1818,6
Hybridilaina 6881 346,9 3472
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 0,2 0,1 0,2
Oma padoma yhteensa 2536,5 2164,4 2166,0

Pitkaaikaiset velat

Lainat 20274 18974 1863,8
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 17,0 5,0 19,5
Laskennalliset verovelat 280,1 278,4 275,7
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2324,6 2180,8 2159,0

Lyhytaikaiset velat

Lainat 69,6 278,8 257,4
Johdannaissopimukset 10, 11 0,6 2,1 8,3
Ostovelat ja muut velat 93,5 76,7 89,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 163,7 357,6 355,0
Velat yhteensa 3 2488,3 2538,4 2514,0
Oma padoma ja velat yhteensa 5024,8 4702,8 4680,0
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KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 2020

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 77,0 -29,8 -45,7
Oikaisut voittoon ennen veroja 1,4 18,3 230,5

Rahavirta ennen kiyttépaidoman muutosta 88,4 88,5 184,8
Kayttspadoman muutos -18,0 -24.2 -0,3

Liiketoiminnan rahavirta 70,4 64,2 184,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -18,5 17,7 -58,2
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,1 1,9 1,4
Maksetut valittdmat verot -1,7 0,1 -2,0

Liiketoiminnan nettorahavirta 50,3 48,6 125,7

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vihennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 -0,7 -7,7 -7,9

Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sek

aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7,8 -107,0 -76,4 -158,3

Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit 6,7,8 115,3 10,7 10,8

Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten lisgys -285,0 - -
Investointien nettorahavirta -277,4 -73,3 -155,4

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 579,5 560,6 831,4
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -735,9 -639,7 -942,8
Pitkaaikaisten lainojen nostot 346,1 384,6 554,2
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -225,2 -86,6 -306,3
Hybridilainan nostot 3425 - -
Hybridilainan korot ja kulut -16,7 -4,3 -4,4
Méasraysvallattomien omistajien osuuksien hankinnat 0,0 0,0 -
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta 12 -44,5 -51,2 -95,7
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -12,8 10,8 3,8
Rahoituksen nettorahavirta 233,1 174,3 40,3
Rahavarojen muutos 6,0 149,5 10,7
Rahavarat katsauskauden alussa 9 25,9 14,2 14,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,4 -1,0 1,0
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 32,2 162,7 25,9
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Sijoitetun Maarays-
vapaan Emoyhtisn vallat-

Arvon- oman omistajille tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- paioman Muunto- Kertyneet kuuluvaoma  Hybridi- omistajien p&aioma

paddoma rahasto rahasto  rahasto erot voittovarat padoma laina osuus yhteensd

Oma padoma 1.1.2020 259,6 ISl 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2

Tilikauden laaja voitto/tappio -2,4 -80,4 -23,0 -105,7 0,0 -105,7

Hybridilainan korot ja kulut -4,2 -4,2 0,3 -4,0
Osingonjako ja pddoman-

palautus (Liite 12) 423 -8,9 -51,2 -51,2

Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0

Muut muutokset 0,0 0,0 0,0

Oma pddoma 30.6.2020 259,6 131,1 -0,9 867,7 -200,7 760,7 1817,4 346,9 0,1 2164,4

Oma padoma 1.1.2021 259,6 =3l 0,2 823,2 -150,9 755,4 1818,6 347,2 0,2 2166,0

Tilikauden laaja voitto/tappio 0,8 25,9 63,5 90,1 0,0 90,2

Hybridilainan nostot 341,2 341,2

Hybridilainan korot ja kulut -16,0 -16,0 -0,4 -16,4
Osingonjako ja pddoman-

palautus (Liite 12) -35,6 -8,9 -445 -445

Osakeperusteiset maksut -0,1 -0,1 -0,1

Muut muutokset 0,0 0,0 0,0

Oma pddoma 30.6.2021 259,6 131,1 0,9 787,6 -125,0 793,9 1848,1 688,1 0,2 2536,5

QI CITYCON



H1/2021| 28

PUOLIVUOSIKATSAUKSEN
LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on johtava monikayttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija, jonka keskuksissa yhdistyvat
vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen. Cityconin toiminta on keskittynyt liikketoimintayksikoihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhtid on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtion hallitus on hyvaksynyt puolivuosikatsauksen 4.8.2021.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista 6y tyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2020. Cityconin puolivuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessad 2020 sekd IAS 34 Osavuo-
sikatsaukset - standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

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

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

Citycon myonsi Q2 2021 aikana uusia COVID-19 vuokra-alennuksia 0,4 miljoonaa euroa. Naméd vuokranalennukset kohdistuvat
Suomi & Viro seka Ruotsi & Tanska segmentteihin ja alennukset on jaksotettujaljellad olevalle vuokra-ajalle.

Pandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta yhtid on laatinut liikearvon arvonalentumistestin per 30.6.2021. Tehty arvon-
alentumistestiei antanut aihetta liilkearvon alaskirjaukselle.

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

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksena, eika kauppakeskuksen tulos tai kaypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteistojen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistelldan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksestakirjataanriville "Osuus yhteis-ja osakkuusyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus
Kista Gallerian omasta padomasta kirjataanriville "Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissad” taseessa. Lisdksi, Cityconille
kertyva hallinnointipalkkio kirjataan liilketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoituserdan. Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli-3,5 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-informaatios-
saoneritelty sekd IFRS segmenttitulokset ettd Kista Gallerian tulos.
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Me Q2/2021 Q2/2020 % Q1-Q2/2021  Q1-Q2/2020 % 2020
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 22,5 22,1 2,0% 457 462  -1,0% 91,5
Norja 21,1 190  10,9% 42,1 39,5 6,5% 81,3
Ruotsi & Tanska 10,5 2,6 -162% 23,5 258  -88% 51,5
Segmentit yhteensa 54,1 53,6 0,9 % 11,3 11,5 -0,2% 224,3
Kista Galleria (50%) 2,2 28 -22,0% 48 58 -174% 10,9

Yllapito -ja palvelutuotot

Suomi & Viro 7,4 7,0 5,9 % 15,0 14,8 1,2% 30,3
Norja 6,5 6,6 -2,3% 12,9 13,2 -2,7 % 26,0
Ruotsi & Tanska 3,5 33 0,4 % 7,6 7,0 92 % 14,9
Segmentit yhteensa 17,1 16,9 1,6 % 35,5 35,0 1,3% 71,2
Kista Galleria (50%) 1,0 08  191% 19 17 93% 35
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 21,9 21,7 0,9 % 42,6 44,0 -31% 86,8
Norja 18,8 17,6 7,2 % 38,1 36,7 3,6 % 741
Ruotsi & Tanska 9,8 1,2 -12,7 % 20,2 22,2 -9,0 % 445
Muut 0,3 -0,2 = 0,3 -0,3 = 0,1
Segmentit yhteensi 50,8 50,2 1,2% 101,2 102,6 -1,3% 205,4
Kista Galleria (50%) 1,7 21 -18,6% 3,2 42 -239% 7,6

Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit)

Suomi & Viro 211 20,9 0,9 % 41,3 42,2 -21% 83,7
Norja 18,1 16,9 6,8 % 36,2 34,9 37% 70,2
Ruotsi & Tanska 8,0 10,0 -19,7 % 17,6 20,3 -13,3% 39,6
Muut -3,0 -3,8 20,9 % -6,1 7,2 -15,5% -13,2
Segmentit yhteensi 441 44,0 0,4% 89,0 90,2 -1,3% 180,4
Kista Galleria (50%) 16 19 -158% 3] 39 -220% 7.0

Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypasn arvoon

Suomi & Viro 33 -33,1 - 6,2 -45,8 = -87,5
Norja 8,7 -18,4 = 6,4 -8,2 = -53
Ruotsi & Tanska 3,9 -24,1 - 11,8 -33,4 - -54,2
Segmentit yhteensi 15,9 -75,6 - 24,4 -87,4 - -146,9
Kista Galleria (50%) 04 -0.8 -44,6% BN 12,0 . 323

Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 24,7 -12,0 - 46,9 -32 - -3,5
Norja 26,8 -1,5 - 42,6 28,1 51,5 % 65,4
Ruotsi & Tanska 12,0 -14,2 - 24,5 -13,3 - -14,6
Muut -3,0 -3,8 20,9 % -6,1 -7,2 -15,5% -13,2
Segmentit yhteensa 60,4 -31,6 - 107,9 4,5 - 34,1
Kista Galleria (50%) 1,2 1,1 4,8% 2,0 -8,1 = -25,2
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Me 30.6.2021 30.6.2020 % 2020
Varat
Suomi & Viro 2000,4 1898,2 54 % 19229
Norja 1689,8 1552,6 8,8% 1624,8
Ruotsi & Tanska 967,7 1047,5 -7,6 % 1063,2
Muut 366,9 204,5 79,4 % 69,1
Segmentit yhteenséi 5024,8 4702,8 6,8 % 4680,0
Kista Galleria (50%) 264,8 268,8 -1,5% 265,4
Velat
Suomi & Viro 24,7 41,4 -40,3% 21,3
Norja 50,7 52,3 -31% 60,9
Ruotsi & Tanska 25,4 21,3 19,4 % 33,5
Muut 23875 24233 -1,5% 2398,4
Segmentit yhteensi 2488,3 2538,4 -2,0% 2514,0
Kista Galleria (50%) 256,0 242,6 5,5 % 253,0

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

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Me Q2/2021 Q2/2020 %  Q1-Q2/2021  Q1-Q2/2020 % 2020
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 13,4 135 -07% 28,0 27,9 0,4 % 55,3
Kayttskorvaukset ¥ 1,9 1,6 16,7 % 3,8 3,5 8,1% 7,6
Muut yllapito- ja palvelutuotot ? 1,9 1,8 5,2 % 3,7 3,6 1,7 % 8,3
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta Rl 0,2 0,7 -73,7 % 0,6 1,9 -70,2 % 3,1

Myyntituotot asiakassopimuksista 17,3 17,6 -1,4% 36,0 36,9 -2,4% 74,3

) Sisdltyy konsernin tuloslaskelman eradn 'YllGpito- ja palvelutuotot’
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’

5. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q2/2021  Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 37,5 -37,0 - 63,5 -23,0 - -28,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -5,1 -4,0 25,6% -9.1 -81 12,7% -16,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ®  milj.kpl 178,0 78,0 0,0% 178,0 78,0  0,0% 178,0
Osakekohtainen tulos » EUR 0,18 -0,23 - 0,31 -0,17 - -0,25
Q2/2021  Q2/2020 % Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 % 2020
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 37,5 -37,0 - 63,5 -23,0 - -28,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -5,1 -4,0 256% -9,1 -81 127% -16,2
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0  0,0% 178,0 1780 0,0% 178,0
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus milj.kpl 0,2 02 38% 0,2 0,3 -349% 0,3
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo,
laimennettu ? milj.kpl 178,2 1782 0,0% 178,2 1783 -0,1% 178,3
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR 0,18 -0,23 - 0,31 -0,17 - -0,25

U Tunnusluku sisdltaa hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteist6ihin sekd operatiivises-
sa toiminnassa oleviin kiinteistoihin. Raportointipaivana seka vertailukautena 30.06.2020 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi

Lippulaiva Suomessa.

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

30.6.2021
Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistst yhteensi
Katsauskauden alussa 271,5 3880,7 4152,2
Hankinnat - 0,6 0,6
Investoinnit 67,1 18,1 85,1
Myynnit -9,1 0,0 -9,1
Aktivoidut korot 3,4 0,2 3,5
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 1,8 42,9 44,8
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - -17,4 -17,4
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -2,9 -2,9
Valuuttakurssiero - 37,0 37,0
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistdjen ja yhteis-
yritysten valilla seka siirto myytévana oleviin sijoituskiinteist&ihin - -0,5 -0,5
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -0,6 -0,6
Katsauskauden lopussa 334,7 3958,0 42927
30.6.2020
Rakenteilla olevat/perus-  Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistot
Me korjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 148,8 148,8
Investoinnit 60,0 26,3 86,3
Myynnit - -9,3 -9.3
Aktivoidut korot 1,9 0,1 2,1
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 43,0 43,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -2,0 -125,6 -127,6
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -2,8 -2,8
Valuuttakurssiero - -131,4 -131,4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistdjen ja yhteis-
yritysten valilla sek siirto myytévana oleviin sijoituskiinteistaihin - 3,8 3,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -2,6 -2,6
Katsauskauden lopussa 229,0 3941,4 4170,4
31.12.2020
Rakenteilla olevat/perus- Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistst
Me korjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 156,0 156,0
Investoinnit 121,5 56,1 177,6
Myynnit - -10,0 -10,0
Aktivoidut korot 4,6 0,3 4,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 39,8 39,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -23.6 -157,5 -181,1
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -5,7 5,7
Valuuttakurssiero - -43,4 -43,4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen ja yhteis-
yritysten valilla sek siirto myytévana oleviin sijoituskiinteistaihin - -145,8 -145,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -0,4 -0,4
Katsauskauden lopussa 271,5 3880,7 4152,2
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Sijoituskiinteistdjen kdyvdn arvon vuoden 2021 puolivuotiskatsausta ja vuoden 2020 tilinpaatosta varten ovat arvioineet

CBRE (Norja, Tanska, Viro) ja JLL (Ruotsi, Suomi).

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:

Tuottovaateen painotettu

keskiarvo, %

Markkinavuokrien painotettu
keskiarvo, euroa/m2/kk

30.6.2021 30.6.2020 30.6.2021 30.6.2020
Suomi & Viro 5,4 5,5 29,5 30,1
Norja 5.5 5.6 223 20,5
Ruotsi & Tanska 5,6 5,7 28,5 26,0
Sijoituskiinteistét, keskimaarin 5,4 5,6 26,8 25,8
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), keskim&arin 5,4 5,5 27,2 26,3
7.BRUTTOINVESTOINNIT
Me Q1-Q2/2021 Q1-Q2/2020 2020
Kiinteistdjen hankinnat ? 0,6 148,8 156,0
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 277 - 5,1
Kiinteistokehitys ? 88,6 88,4 182,5
Liikearvo ja muut investoinnit 1,7 0,8 2,0
Bruttoinvestoinnit yhteensi (ml. hankinnat) 118,6 237,9 345,6
Bruttoinvestoinnit segmenteittéin
Suomi & Viro 77,8 76,7 150,5
Norja 7,8 157,0 178,3
Ruotsi & Tanska 31,6 3,6 14,9
Konsernihallinto 1,4 0,7 1,9
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 118,6 237,9 3456
Divestoinnit » 158,2 9,3 10,0

) Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset
4 Koostuu padosin investoinneista Lippulaivan kehityshankkeeseen vuonna 2021.

3 Eisisdlld siirtoja "Myytdvand olevat sijoituskiinteistét-kategoriaan

8. MYYTAVANA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconilla el ollut myytavéna olevia sijoituskiinteistdja 30.6.2021 eikd vertailukaudella 30.6.2020. Myytavana olevat sijoitus-
kiinteistdt 31.12.2020 koostuivat kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistdsta, joiden kauppa toteutui Q1

2021 aikana.

Siirto sijoituskiinteistoista sisaltaa myds kdyvan arvon muutoksen myytdvana olevista sijoituskiinteistdista.

Me 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Katsauskauden alussa 149,7 0,0 0,0
Myynnit -149,2 0,0 0,0
Valuuttakurssiero -1,1 0,0 0,0
Siirto sijoituskiinteistdista 0,5 0,0 149,7
Katsauskauden lopussa 0,0 0,0 149,7
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Me 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Kateinen raha ja pankkitilit 26,0 156,1 16,7
Rajoitetut rahavarat 6,3 6,7 9,2
Rahavarat yhteensi 32,2 162,7 25,9
Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 284,9 - -
Rahavarat ja rahamarkkinasijoitukset yhteenss 317,1 162,7 25,9

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat [ahinnd
lahjakortteihin, veroihin ja vuookravakuuksiin. Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset koostuvat erittain likvideihin rahamak-
kinarahastoihin sijoitetuistarahavaroista.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot jakayvat arvot

Me

30.6.2021

Nimellisarvo

K&ypa arvo

30.6.2020

Tasearvo  Kéypé arvo

31.12.2020

Tasearvo  Kéypé arvo

Rahoitusvarat

| Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat

Rahamarkkinarahastot

285,0

284,9

Johdannaissopimukset

15,7

15,7

17,9 17,9

14,8 14,8

[l Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset

0,9

0,9

0,2 0,2

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta

64,0

64,0

457,4 457,6

313,6 313,6

Joukkolainat

1987,8

2016,5

1669,4 1697,7

1758,8 1784,4

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16)

45,2

45,2

49,5 49,5

48,8 48,8

|l Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset

16,6

16,6

5,1 5,1

26,8 26,8

[l Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset

0,9 0,9

0,0 0,0
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11. JOHDANNAISSOPIMUKSET

30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Me Nimellisarvo Kaypaarvo  Nimellisarvo Kaypdarvo  Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Eraédntyminen:
alle vuosi = = 1237 -0,9 33,4 0,0
1-5 vuotta 78,7 0,9 = = 76,4 0,2
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa 78,7 0,9 123,7 -0,9 109,8 0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraédntyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta o o g g o =
yli 5 vuotta 314,8 -1,8 314,8 13,1 314,8 -3,9
Yhteensi 314,8 -1,8 314,8 131 314,8 -3,9
Valuuttatermiinit
Eradntyminen:
alle vuosi 306,3 0,9 2741 -0,3 317.8 -8,1
Kaikki yhteensa 699,7 0,0 712,5 11,9 742,4 -11,8

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 78,7 miljoonaa euroa (123,7).
Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin.

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

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

12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2021 paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatdkselld ja valtuutti hallituksen paatta-
maan harkintansa mukaan osingonjaostaja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella tilikaudelta 2020 jaettavan osingon mdara on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman
rahastostajaettavan pddoman palautuksen mdara on enintdan 0,45 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtickokouksen alkuun asti.

Hallitus paattimaalis- ja kesdkuussa 2021 ylla mainitun seka puolivuosikatsauksen kohdissa12.ja13. selostetun valtuutuksen
perusteellajakaa osinkoa 0,05 euroa osakkeelta eli yhteensd 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 0,2 euroa osakkeelta
eliyhteensd 35,6 miljoonaa euroa. 31.3.2021ja 30.6.2021 maksetun osingon ja padoman palautuksen jélkeen hallituksen valtuu-
tus jakaa osinkoa on kaytetty kokonaisuudessaan ja valtuutusta jakaa pddoman palautusta onjdljelld 0,25 euroa osakkeelta.

Alustavat valtuutuksen perusteella jaettavan padomanpalautuksen maksupdivat ovat 30.9.2021ja 30.12.2021. Hallitus tekee
erilliset paatokset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtio julkistaa tallaiset pddtékset erikseen.

Tilikauden 2020 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 86,8 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosipuoliskon 2020 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja padomanpalautusta 42,3 miljoonaa euroa.
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13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 30.6.2021 30.6.2020 31.12.2020
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 250,0 2474 250,0
Pankkitakaukset ja emon takaukset 86,5 41,9 93,6
Ostositoumukset 128,7 163,0 183,9

Kiinnitykset liittyvat vakuudelliseen luottolimiittisopimukseen, joka talla hetkelld on taysin nostamatta. Katsauskauden lopus-
sa Cityconillaoli128,7 miljoonaa euroa (163,0) ostositoumuksia liittyen padasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.

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

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtic Citycon Oyjja sen tytaryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet seka yhtidn suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus
Citycon Oyj:std30.6.20210li 49,2 prosenttia (48,9 %).

Katsauskauden aikana Citycon ei ole maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille, mutta veloittikuluja edelleen
Gazit-Globe Ltd:(ta ja sen tytaryhtisilta 0,0 milj. euroa(0,0).
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RAPORTTI CITYCON OYJ:N
PUOLIVUOSIKATSAUKSEN 1.1.-
30.6.2021 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:NHALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.6.2021, lyhennetyn laajan tuloslaskel-
man, lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelmanja tietyt selittavét liitetiedot
kyseisenad paivana paattyneelta kuuden kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat puolivuosikatsauksen
laatimisesta |IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien puolivuosikatsauksen laati-
mista koskevien sdénndsten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitdamme johtopaatoksen
puolivuosikatsauksesta.

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 tekemistd padasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkildille sekd 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.

Johtopiaités

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme eiole tullut mitaan, mikd antaisi meille syyn uskoa, ettei puolivuosikat-
saustaole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin seka muiden Suomessa voimassa olevien puolivuosikatsauksen
laatimista koskevien sdannosten mukaisesti.

Helsingissa, 4. pdivana elokuuta 2021

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisé

Antti Suominen
KHT
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