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OPERATIIVISET TULOKSET Q2/2022

+9,1 %

Vertailukelpoinen
nettovuokratuottojen
kasvu Q2/2022
(pois lukien kertaerét kasvu +6,2%)

(vs. Q1/2021)
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TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

Cityconin ensimmaéisen vuosipuoliskon operatiiviset tulokset heijastavat Cityconin portfolion vahvuuttaja vakautta.
Vertailukelposet nettovuokratuotot kasvoivat vuoden toisen vuosineljanneksen aikana 9,1 % ja vuoden ensimmaisella
vuosipuoliskolla 6,1% (pois lukien kertaerat kasvua olivuoden toisella vuosineljannekselld 6,2 % ja vuoden ensimmaiselld
vuosipuoliskolla 4,6 %). Nettovuokratuottojen kasvuun vaikutti osaltaan vertailukelpoisten vuokralaismyyntien kasvu, jotka
kasvoivat vuoden toisella vuosineljannekselld 8,8 % edellisvuoteen verrattunaja 5,4 % pandemiaa edeltéaneeseen vuoden Q1-
Q2/2019 tasoon verrattuna. Tulokset heijastavat Cityconin paivittdistavarakauppoihin ja kunnallisiin vuokralaisiin nojautuvien
keskusten laatuaja vakautta. Keskukset toimivat ns. viimeisen mailin logistisina keskuksina asiakkaille ja vuokralaisille.
Keskuksemme hyotyvat nykyisestd inflaatioymparistdsta eritysesti vuonna 2023, silla 92 % vuokristamme on sidottu
indeksiin ja vuokrien indeksointi tapahtuu loppuvuodesta. Vuokraustoiminta sailyi vahvana |api ensimmaisen vuosipuoliskon
jaheijastui positiivisestitulokseemme liiketilojen taloudellinen vuokrausasteen noustessa 95,0 %:tiin. Positiivinen kehitys
uusituissa vuokrasopimuksissaja uudelleen vuokrattujen tilojen vuokratasoissa (+3 %) heijastui my&s keskivuokraan, joka
jatkoi positiivista kehitystaan ja kasvoivuodenvaihteen tilanteeseen verrattuna1,0 euroa 23,6 euroon neliémetrilta.

Lippulaivan ensimmainen vaihe aukeni 31.3.2022ja Lippulaivan litketilojen vuokrausaste on talld hetkelld 94 %. Lippulaiva
on portfoliomme prototyyppi, joka yhdistaa suuret paivittaistavarakaupat (44 %:tia vuokrattavasta pinta-alasta), laajan
kattauksen yksityisia ja kunnallisia palveluita seka hyvat julkisen liikkenteen yhteydet kun metro alkaa operoida vuoden
vaihteen tienoilla. Huomionarvoista on, etta Lippulaivan padenergia ldhteend on maalampg, ja ettd Lippulaiva on maailman
ensimmainen kultatason Smart Building -sertifikaatin saanut kauppakeskus. Lisaksi ensimmdiset Lippulaivan yhteyteen
rakennettavat asuinkerrostalot valmistuvat loppuvuodesta 2022. Ensimmaisten asuinhuoneistojen vuokraus on kdynnissa
javuokratasot ovat ylittdneet odotuksemme. Lisaksikaksikerrostaloa, joiden rakennusoikeudet myytiin aikaisemmin
Hausialle, ovat valmistumassa vuoden loppuun mennessa, ja myytdvien asuntojen kysynta on ollut vahvaa. Kokonaisuudessaan
Lippulaivan yhteyteen rakennetaan yhteensdnoin 560 asuntoa. Kuten olemme jo aikaisemmin todenneet, arvioimme, etta
Lippulaivalla on noin 9 miljoonan euron positiivinen vaikutus Cityconin vuoden 2022 nettovuokratuottoihin ja ettd hankkeen
stabilisoitu vuosittainen kokonaisvaikutus nettovuokratuottoihin tulee olemaan noin 21 miljoonaa euroa, sisaltden kuusi
vuokra-asunnoista koostuvaakerrostaloa.

Kuten olemme aikaisemmin todenneet, olemme identifioineet rakennusoikeuspotentiaalia nykyisten keskustemme
yhteydessa noin 300 miljoonan euron arvosta. Rakennusoikeudet tarjoavat merkittavaa arvon lisdédmispotentiaalia, joka
eivaadi merkittavaa sijoitettua pddomaa. Arvioimme, ettd rakennusoikeuksia realisoituu noin 60 miljoonan euron arvosta
seuraavan 12 kuukauden aikana. Meilld on lukuisia eri tapoja hy6dyntaa rakennusoikeuksia (myyda, kehittaa itse tai perustaa
yhteisyritys). Joka tapauksessa keskustemme ympariston tadydentdmisrakentaminen vahvistaa paivittaistavarakauppaan
nojautuvia kaupunkikeskuksiamme korostaen entisestaan ndiden Pohjoismaiden tiheimmin asutuissa kaupungeissa
sijaitsevien rakennusoikeuksien arvoa. Nyt kdynnissa olevat kehityshankkeemme, jotka olemme sitoutuneet toteuttamaan
pitavat sisallaan Lippulaivan asuinkiinteistot (47,9 miljoonaa euroa), Origo/ Tukholma (62,9 miljoonaa euroa) ja Herkules (ei
padomavaatimuksia, olemme antaneet rakennusoikeudet yhteisyritykselle). On tarkead myos huomioida, ettd meidan kaikki
nykyiset rakennusprojektimme on solmittu kiintedhintaisina.

Taseen osalta Citycon on sitoutunut yllapitdmaan investointitason luottoluokituksen. Toisen vuosineljanneksen aikana ja osin
vuosineljanneksen paattymisen jalkeen jatkoimme velan maarén pienentamista takaisinostamalla joukkovelkakirjalainojamme
markkinoilta noin 54 miljoonan euron nimellisarvoa vastaavalla maaralla kayttaen ostoihin yhteensa noin 50 miljoonaa euroa.
Nama toimet yhdistettynd positiiviseen operatiiviseen tulokseenja positiiviseen kdypien arvojen kehitykseen edelleen
tasapainottavat Cityconin velkojen maturiteettiprofiiliaja taloudellisia tunnuslukuja. Citycon on vuoden 2022 aikana

ostanut takaisin joukkovelkakirjalainojaan yhteensd noin 79 miljoonan euron nimellisarvoa vastaavalla maarélla. Meilld ei ole
merkittavid velkojen erdantymisid ennen lokakuuta 2024, 100% velastamme on kiintedkorkoista, 100% keskuksistamme on
kiinnittamattémia seka meilla on noin 533,8 miljoonan euron likviditeettisisaltaen télld hetkelld kokonaan kayttamattoman
luottolimiittisopimuksen.

Operatiiviset tulokset heijastuivat positiivisesti myds keskusten kaypien arvojen kehitykseen ja operatiivisten kiinteistéjen
kayvat arvot nousivat kuudetta perdkkéista vuosineljannesta. Kayvan arvon muutos oli 8,0 miljoonaa euroa vuoden toisen
vuosineljanneksen aikana. Heikentyneet NOK ja SEK valuuttakurssit vaikuttivat osaltaan negatiivisesti kdypien arvojen
kehitykseen. Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV) kasvoi1,8 % edellisvuoteen verrattuna. Tana vuonna olemme myyneet kaksi
keskusta yhteensdnoin 145 miljoonalla eurolla, mika tarkoittaa, ettd viimeisen 18 kuukauden aikana olemme suorittaneet 400
miljoonalla eurolla kauppahinnoilla, jotka ylittdvat kohteiden kirja-arvot.
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Kokonaisuudessaan Cityconin operatiivinen toiminta on ollut vahvaa uudessa inflaatioymparist6ssa. 92 % vuokristamme

on sidottu indeksiin ja Cityconin vuokralaisille vuokranosuus heidén liikkevaihdostaan on verraten matala (8,8 %), mika
mahdollistaa vuokrien korottamisen. Kuten todettua, vuokrien indeksointi lasketaan vuosittain loppuvuodesta, joten valtaosa
nykyisen inflaation vaikutuksesta vuokriin konkretisoituu vuoden 2023 aikana. Keskuksiemme vuokralaiskannasta johtuen
keskustemme tarjoamat tuotteet ja palvelut ovat véhemman riippuvaisia harkinnanvaraisesta kulutuksesta kuin perinteinen
muotivetoinen véhittaiskauppa. Kuten vahva operatiivinen kehityksemme jo pandemian aikana osoitti, Cityconin portfolio
onvahvassa asemassa nykyisessdkin taloudellisessa lilketoimintaympéristossa. Taman seurauksena seka vahvan toisen
vuosineljanneksen tuloksen my&td tasmennamme ohjeistustamme tulevalle vuodelle samalla nostaen ohjeistuksemme
keskikohtaa operatiivisen liikkevoiton (Direct operating profit) osalta 2 %, osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA
EPS, basic) osalta 5% ja oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen (adjusted EPRA Earnings) osalta 2 % verrattuna
helmikuussa julkaistuun alkuperdiseen vuoden 2022 ohjeistukseen.

CICITYCON
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YHTEENVETO CITYCONIN TULOKSESTA:

OPERATIIVINEN TULOS
- Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat vuoden toisella vuosineljannekselld 9,1 % edellisvuoteen verrattuna (kasvu
kertaerdt pois lukien oli 6,2 %)
- Q1-Q2/2022 aikana vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,1 % (pois lukien kertaerat 4,6 %)
- Keskivuokrakasvoivuoden toisella vuosineljannekselld 0,2 euroa
- Keskivuokra nousivuoden ensimmaisen vuosipuoliskon aikana1,0 euroa 23,6 euroon per neliémetrivuokrien indeksoinnin
seka aktiivisen vuokraustoiminnan seurauksena
- Vuokrien indeksointilasketaan vuosittain loppuvuodesta, joten valtaosa nykyisen inflaation vaikutuksesta vuokriin
konkretisoituu vuoden 2023 aikana
- Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat 14,6 % vuoden toisella vuosineljannekselld ja15,3 % vuoden alusta
- Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat toisen vuosineljanneksen aikana 8,8 %; 5,4 % yli vuoden Q1-Q2/2019 vastaavan
ajankohdan tason (ennen pandemiaa)
- Vuoden ensimmaéisen vuosipuoliskon aikana vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 10,0 %
- Keskuksiemme, pois lukien kehityshankkeet, kdyvdt arvot jatkoivat kasvuaan kuudetta perakkaista vuosineljannesta.
Vuoden 2022 toisen vuosineljanneksen aikana kayvan arvon muutos oli 8,0 miljoonaa euroa.

KEHITYSHANKKEET
- Lippulaivan ensimmainen vaihe (liikkekiinteistot) valmistui 31.3.2022
- Vahva vastaanotto seka asiakkailta ettd vuokralaisilta
- Vuokrausaste yli 90 %
-1,5miljoonaakévijaa ensimmaisen 3 kuukauden aikana
- Lippulaivan ennakoitu positiivinen vaikutus Cityconin nettovuokratuottoihin vuoden 2022 aikana on noin 9 miljoonaa euroa
- Lippulaivan kokonaishankkeen (liikekiinteistét ja asuinkerrostalot) vuosittainen stabilisoitu nettovuokravaikutus noin
21miljoonaa euroa
-Metronrakennustydt ovat valmiit ja metro avautuu vuodenvaihteen tienoilla
- Asuinkerrostalot valmistuvat vuoden 2022 lopussa
- Kahden asuinrakennuksen rakennusoikeuden myynti heijastaa vahvaa markkinakysyntaa vuokra-asuntorakentamista
kohtaan
- Kuusi kahdeksasta asuinkerrostalosta nyt rakenteilla (joista Citycon omistaa 6). Kerrostalot valmistuvat 2022-2024
- Citycon jatkaa omistamansa noin 300 miljoonan euron arvoisen rakennusoikeuspotentiaalin kehittamista.
Rakennusoikeuksienrealisoituminen on mahdollista saavuttaa pienella sijoitetulla pddomalla
- Rakennusoikeuksia realisoituu arvoilta noin 60 miljoonan euron arvosta seuraavan 12 kuukauden aikana
- Rakennusoikeudet mahdollista myyda, kehittda itse tai perustaa yhteisyritys
- Kaikkinykyiset rakennusprojektimme on solmittu kiinteahintaisina

TASE
- Citycon osti takaisin joukkovelkakirjalainojaan toisen vuosineljanneksen aikana yhteensa noin 33.8 miljoonan euron arvosta
- Lisaksi toisen vuosineljanneksen paattymisen jalkeen Citycon on ostanut joukkovelkakirjalainojaan yhteensa 20,6 miljoonan
euronarvosta
- Takaisinostot toteutettiin varoilla, jotka saatiin alkuvuodesta kahden keskuksen myynnista Norjassa
- Divestoinnit toteutettiin hinnalla, joka vastaa noin 5,2%:tin nettotuottoaja nyt osa divestoinnista saaduista varoista
kaytettiin joukkovelkakirjalainojen takaisinostoon 5,3%:n keskituotolla (average yield)
- Citycon on kokonaisuudessaan vuoden 2022 aikana ostanut takaisin joukkovelkakirjalainojaan yhteensa noin 79 miljoonan
euron nimellisarvoa vastaavalla maaralld ja kdyttanyt ostoihin yhteensd noin 75 miljoonaa euroa

CICITYCON
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AVAINLUVUT
Vertailu- Vertailu-
kelpoinen kelpoinen
Q2/2022 Q2/2021 % muutos % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % muutos %" 2021
Nettovuokratuotto Me 52,8 50,8 39% 4,3% 101,8 1012 0,6% 0,4% 2023
Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kehitys % 91 0,9 - - 6,1 -4,5 - - -1,5
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 46,3 4471 49% 52% 86,4 89,0 -29% -31% 176,1
IFRS tulos/osake ? EUR 0,13 0,18 -30,9 % -30,6 % 0,26 0,31 -15,4% -15,4% 0,55
Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo Me 4216,9 42927 -1,8% - 4216,9 42927 -1,8% - 4189,2
Luototusaste (LTV) 299 % 40,8 389 50% - 40,8 389 50% - 403
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos
arnings, e 32, 32,7 -15% -11% ) 43 -62% -6,4% 5
EPRA Earning M 22 27 -15% 11% 60 6 6,2% 64% 1244
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ? Me 24,6 27,6 -10,9% 10,5 % 452 55,2 -18,2% -18,3% 100,0
Obperatiivinen tulos/osake
, basic , 183 4% 8% 3 3 -0,6 % -0,8% 0,703
EPRA EPS, basi EUR 0,192 0,18 4,4 % 4,8 % 0,359 0,361 -0,6 % 0,8% 0,70
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic)?  EUR 0,146 0155 -56% 5.2% 0,269 0,310 -133% 135% 0,565
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRYV per share) ¥ EUR 11,87 166 1.8% . 11,87 .66 18% - 1215

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

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

3 Oikaistu tunnusluku sisdltad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

4 Erittain likvidit rahamarkkinasijoitukset on laskettu mukaan nettovelkaan.

9 Laskentaperiaate pdivitetty téltd ja vertailukausilta. Jakajana raportointipdivén osakkeiden mddrd eikd raportointikauden osakemddrdn keskiarvo.

8 Q4/2021LTV luku muuttunut johtuen korjauksesta IFRS 16 varojen esittdmisessd. Aiemmin raportoitu luku Q4 2021 0li 40,7.

NYKYISEN PORTFOLION AVAINLUVUT ? Q2/2022 Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 %
Nettovuokratuotto Me 52,8 475 NM2% 100,5 922 90%
Obperatiivinen liikevoitto (Direct Operating profit) ? Me 46,3 412 125% 85,2 80,5 58%

EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 32,2 297 84% 59,0 558 58%
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ? Me 24,6 246 -01% 43,9 46,7 -6,0%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,192 0,167 149% 0,351 0313  12,1%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic)® EUR 0,146 0,138  58% 0,261 0,262 -0,4%

I Uusiesitystapa. Nykyisen portfolion avainluvut sisGltavét vain 30.6.2022 konsernitaseessa olleista sijoituskiinteistdistd syntyneet tuotot ja kulut. Portfolio on
sama raportointikaudella ja vertailukaudella, jonka vuoksi luvut ovat vertailukelpoisia.

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

3 Oikaistu tunnusluku sisdltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT 2022 (tismennetty)

Citycon odottaa vuoden 2022 operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 170-180 miljoonaa euroa.
Lisaksiyhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,68-0,72 euroa ja oikaistun
osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan 0,50-0,58 euroa.

Alkupersinen Keskipisteen muutos
Keskipisteen muutos vuoden 2022 alkuperaiseen
Paivitetty ~ Aiemmin aikaisempaan ohjeistus ohjeistukseen
(10.8.2022) (5.5.2022) verrattuna (17.2.2022) verrattuna
Operatiivinen liikevoitto

(Direct operating profit) Me 170-180  168-180 +1 164-180 +3

Osakekohtainen operatiivinen tulos
(EPRA EPS) EUR 0,68-0,72 0,66-0,72 +0,01 0,62-0,72 +0,03

Oikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos
(adjusted EPRA EPS) EUR  050-058 0,49-0,58 +0,005 0,48-0,58 +0,01

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja ettei
tule uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkkeiden sulkemisiin, ja ettei Ukrainan sota aiheuta merkittdvia
hairigita. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- seka EUR-NOK-
valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

CICITYCON
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1.NETTOVUOKRATUOTOT

Vertailukelpoiset nettovuokratuototkasvoivat 9,19% toisen vuosineljanneksen aikana. Vertailukelpoiset nettovuokratuotot (pois lukien
kertaerat) kasvoivat vuoden toisella vuosineljannekselld 6,2 % edellisvuoteen verrattuna.

Cityconinvuoden ensimmaisen vuosipuoliskon vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,1 % vuoden ensimmaisen
vuosipuoliskon aikana. Vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon vertailukelpoiset nettovuokratuotot (pois lukien kertaerat) kasvoivat 4,6 %.

Kokonaisnettovuokratuotot olivat 101,8 miljoonaa euroa (101,2).

Suomen & Viron vertailukelpoistenkohteiden nettovuokratuotot nousivat 3,1 % Q1-Q2/2022 edellisvuoteen verrattuna. Ruotsin &
Tanskan liiketoimintojen vertailukelpoiset nettovuokratuotot nousivat 8,0 % Q1-Q2/2022. Norjan liketoimintojen vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot nousivat 8,4 % Q1-Q2/2022.

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1-Q2/2022 VS. Q1-Q2/2021

* Kokonaisnettovuokratuottoihin vaikuttaa divestoinnit, jotka toteutettiin Q12021 aikana.

%
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o 19
T
Suomi & Viro Norja Ruotsi & Yhteensa
Tanska *

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

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Bruttovuokratuotto
Ruotsi &

Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Y hteensa Yhteensi
Q1-Q2/2021 42,6 38,1 20,2 0,3 101,2 11,3
Kehityshankkeet 3,2 1,1 -0,5 - 3,9 4,
Divestoinnit -2,8 -2,5 -2,5 = -7,7 -7,9
Vertailukelpoiset kohteet 1) 1,0 2,5 1,1 - 4,5 4,4
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 1,1 -0,5 -0,6 -0,1 0,3
Q1-Q2/2022 44,0 40,3 17,8 -0,3 101,8 112,2

I Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtion omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin
kohteisiin eivdt kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

2. VUOKRAUSASTE, VUOKRALAISTEN MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT

Liiketilojen vuokrausaste nousi edellisvuoteen verrattunaja oli 95,0 % (Q2/2021: 94,1 %). MyGs taloudellinen vuokrausaste
nousiollen 94,2 % (Q2/2021: 93,5 %). Keskimaarainen nelidvuokra nousi 0,2 euroa 23,6 euroon (Q1/2022: 23,4) samalla, kun
vuokrasimme yli50 000 neliometria liiketiloja vuoden toisen vuosineljdnneksen aikana. Vuoden 2022 aikana uusittujenja
uudelleenvuokrattujen vuokrasopimusten vuokranmuutos oli 3,0%. Keskimaarainen neliévuokra nousi1,0 euroa ensimmaisen
vuosipuoliskon aikana.

Toisella vuosineljannekselld vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 8,8 % ja Q1-Q2 aikana10,0%. Ver tailukelpoiset
vuokraisten myynnit ylittivat vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla 5,4 %:lla pandemiaa edeltaneen (vuoden 2019) tason.

Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat toisen vuosineljanneksen aikana 14,6 % ja vastaavasti Q1-Q2 aikana 15,3 % edellisen

vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.
CICITYCON



TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE

% Liiketilojen
Taloudellinen vuokrausaste vuokrausaste

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

. 30.6.2021 . 31.12.2021 . 30.6.2022
) Kista Galleria 50 % ei sisélly lukuihin.

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1-Q2/2022 VS. @1-Q2/2021"

%

Norja Ruotsi & Suomi & Yhteensa
Tanska Viro

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (sisaltaa divestoitujen kohteiden vaikutuksen)

) Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta myyntia ja
myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Kista Galleria 50% ei sisally lukuihin.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS, Q1-Q2/2022 VS. Q1-Q2/2021"

%

Norja Ruotsi & Suomi & Yhteensa
Tanska Viro

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat

[ | Kavijsmaarat yhteensd (sisaltaa divestoitujen kohteiden vaikutuksen)

1 Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita. Kista Galleria 50% ei sisally lukuihin.

H1/2022|7
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VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO "

30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 3238 3401 3326
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 23,6 22,7 22,6
Vuokrasopimusten keskim&arginen jaljelld oleva voimassaoloaika  vuotta 2,9 2,9 3,1
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta ? % 8,8% 93% 8,8 %
Vuokrasopimusten vuokranmuutos,
uusitut ja uudelleenvuokratut % 3,0% 51% 0,9 %

! Kista Galleria 50% ei sisdlly lukuihin.
4 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

VUOKRAUSTOIMINTA "

Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 Q1-Q4/2021
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 159 019 131551 247 526
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 165 145 189 246 319 011

U Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivét valttamdttd kohdistu samoihin tiloihin. Kista Galleria 50% ei sisdlly lukuihin.

3. TALOUDELLINEN TULOS Q1-Q2/2022 VS. Q1-Q2/2021
Liikevoitto (IFRS) oli 95,4 miljoonaa euroa (107,9).

Hallinnon kulut olivat 14,7 miljoonaa euroa (12,1), johtuen padasiassa osakepohjaisen palkitsemisen IFRS-kasittelysta. Citycon-
konsernin palveluksessaoliraportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijoitd yhteensd 254 (233), siséltaen ulkoistetun
Norjan kirjanpitotiimin muuttamisen sisdiseksi. Kokoaikaisista tydntekijdista 62 oli Suomessa & Virossa, 84 Norjassa, 50
Ruotsissa & Tanskassa ja 58 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 18,4 miljoonaan euroon (27,4) johtuen alentuneista korkokuluista seurauksena
alhaisemmasta velkatasosta, seka velan takaisinmaksuun liittyvistd kertaluonteisista epdsuorista voitoista. Vertailukaudella
olikirjattu velan takaisinmaksuun liittyvia kertaluonteisia epasuoria kuluja. Liséksi 3,2 miljoonan euron voitto (0,4 miljoonan
euron tappio) kirjattiin koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Osuus yhteisyritysten tappioista oli-5,2 miljoonaa euroa (-3,5) johtuen padasiassa heikommasta sijoituskiinteiston kdyvan
arvon kehityksestd yhteisyritys Kistassa.

Tilikauden tulos oli 58,6 miljoonaa euroa (63,5).

CICITYCON
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4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Vuoden lopusta sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kasvoi 27,7 miljoonalla eurolla (31.12.2021: 4189, 2). Investoinnit nettona lisdsivat
sijoituskiinteistdjen arvoa 77,8 miljoonalla eurolla, sekd suorina hankintoina ja myynteind etta kehityskohteina. Kéyvan arvon
voitot nostivat sijoituskiinteistdjen kaypdd arvoa 22,2 miljoonalla eurolla, netottaen valuuttakurssimuutoksia, jotka laskivat
sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa 78,5 miljoonalla eurolla. Lisdksi IFRS 16 standardin vaikutus kasvatti sijoituskiinteistéjen
arvoa 6,3 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Kiinteistdjen Vuokrattava Myytavana olevat
30.6.2022 lukumé&sra pinta-ala K&ypa arvo, Me sijoituskiinteistdt, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro ? 11 450 947 20224 - 48 %
Muut kiinteistst, Suomi & Viro 1 2240 37 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 453187 2026,2 - 48 %
Kauppakeskukset, Norja 15 396 400 1360,3 - 32%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 14 500 - - 0%
Norja, yhteensa 16 410 900 1360,3 - 32%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 7 209 500 775,4 - 18 %
Muut kiinteistét, Ruotsi & Tanska 1 - 6,4 - 0%
Ruotsi & Tanska, yhteensi 8 209500 781,8 - 19 %
Kauppakeskukset, yhteensa 34 1071347 4158,2 - 99 %
Muut kiinteistét, yhteensa 2 2240 10,2 - 0%
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 36 1073587 4168,3 - 99 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat
kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 48,6 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 36 1073 587 4216,9 - 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46300 236,3 = =
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 37 1119 887 44531 - -

) Sisdltdad Lippulaivan kehityshankkeen.
2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-sddnndsten mukaisesti.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Q1-Q2/2022 sijoituskiinteistdjen kayvéan arvon muutos oli 22,2 miljoonaa euroa (24,4 Q1-Q2/2021). Arvonnousua kirjattiin
yhteensa 44,9 miljoonaa euroa (44,8) ja arvonalennusta yhteensa 19,3 miljoonaa euroa (-17,4). Liséksi IFRS 16 standardin
soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistdjen kdyvdn arvon muutokseen oli tammi-kesakuussa-3,4 miljoonaa euroa.

| Q1-Q2/2022  Q1-Q2/2021

Me Q2/2022 Q2/2021 0 2021
Suomi & Viro 3,5 34 | 11,1 6,6 ! 3,4
T T
Norja 0.4 98 8,3 85 26,2
Ruotsi & Tanska 5,9 42 |1 6,2 1223 1 30,8
T 1
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 9,8 17,4 25,6 27,4 | 60,4
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat . 0
kayttooikeusomaisuuserat (IFRS 16) -1,7 -1,5 : -3.4 -2,9 : -11,8
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa 8,0 15,9 | 22,2 24,4 | 48,6
Kista Galleria (50 %) 49 -04 ! 7,0 ! 1,4
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensi 3,1 15,5 | 15,2 23,4 | 47,2
L e e e e e e e El

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistot
puolivuosikatsaustaja tilinpaatosta varten. Citycon maarittad sijoituskiinteistéjen kayvan arvon sisdisesti vuoden
ensimmaiselld ja kolmannella neljanneksella.

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

CICITYCON
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5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI
Vuoden toisen vuosineljanneksen aikana ei tapahtunut uusia transaktioita.

Vuoden ensimmaiselld vuosineljannekselld (7.2.2022) Citycon allekirjoitti sopimuksen, jolla Citycon myi kaksi ydinliketoimintaan
kuulumatonta keskustaan Norjassanoin145,4 miljoonan euron kauppahinnalla, joka on linjassa kohteiden kirja-arvon kanssa.
Transaktio vahvistaa Cityconin portfolion arvostuksen seka likviditeetin. Divestointi saatiin padtokseen 28.2.2022.

Lisaksi7.2.2022 Citycon allekirjoitti termiinisopimuksen, jolla se ostaa tulevan asuinkiinteistdn Tukholmassa, Ruotsissa noin 69,5
miljoonalla eurolla. Asuinkiinteistokohde koostuu yli200:sta asunnosta. Kohde sijaitsee kasvavalla Barkarbystadenin alueella
Cityconin olemassa olevien keskuksien, Kistan ja Jakobsbergin, vélittdmassa ldheisyydessa.

Transaktiot noudattavat Cityconin strategiaa, jonka mukaisesti Citycon keskittyy suurempiin paivittdistavara-ja
kunnallispalveluvetoisiin kaupunkikeskuksiin, jotka sijaitsevat hyvien joukkoliikenneyhteyksien solmukohdissa tuoden
kehittamispotentiaalia lisata asuinrakentamista, toimistotiloja ja muita taydentavid palveluita. Taseen vahvistaminen on edelleen
yksiyhtion tarkeimmista painopistealueistaja yhtio jatkaa opportunistisien padomankierratysmahdollisuuksien arviointia my6s
vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1-Q2/2022

Vuokrattava
Sijainti pinta-ala, m? Paivamaara Hinta, Me
Myynnit
Kahden keskuksen portfolio 28.2.2022 145,4
Buskerud Kauppakeskus Krokstadelva, Norja 32100
Magasinet Kauppakeskus Drammen, Norja 15000
Myynnit, yhteensi 47100 145,4
Vuokrattava
Sijainti pinta-ala, m? Paivamaara Hinta, Me
Hankinnat
Barkarbystaden Asuinkiinteistd Tukholma, Ruotsi 12 950 7.2.2022 69.5 ¢
Hankinnat, yhteensa 12950 69,5

I Kauppa toteutetaan termiinisopimuksena, jonka mukaisesti Citycon teki 6,6 miljoonan euron talletuksen huhtikuussa 2022 ja maksaa loput
kauppahinnasta kohteen valmistumisen yhteydessd. Kohde valmistuu kahdessa osassa arviolta Q1/2024 ja Q2/2024. Kauppa toteutetaan
kahdessa osassa kunkin vaiheen valmistumisen jalkeen eikd Cityconille aiheudu lisévelvoitteita ennen kohteen valmistumista.

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Pinta-ala ennen/ Arvioitu Toteutuneet brutto-investoinnit
Sijainti jélkeen, m? bruttoinvestointi, Me 30.6.2022 mennessi, Me Valmistuminen
Lippulaiva, asunnot Espoo, Suomi -/18 000 90,5 42,6 2022-2024
Herkules, asunnot (50%) Skien, Norja -/7 600 28 43 2024
Barkarby, asunnot Tukholma, Ruotsi -/12 950 69,57 6,67 2024

U Kauppa toteutetaan termiinisopimuksena, jonka mukaisesti Citycon teki 6,6 miljoonan euron talletuksen huhtikuussa 2022 ja maksaa loput
kauppahinnasta kohteen valmistumisen yhteydessd. Kohde valmistuu kahdessa osassa arviolta Q1/2024 ja Q2/2024. Kauppa toteutetaan
kahdessa osassa kunkin vaiheen valmistumisen jdlkeen eikd Cityconille aiheudu lisévelvoitteita ennen kohteen valmistumista.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 30.6.2022

Pinta-ala ennen/ Arvioitu Toteutuneet investoinnit
Sijainti jalkeen, m? investointi, Me 30.6.2022 mennessi, Me Valmistuminen
Lippulaiva
kauppakeskus Espoo, Suomi 19200/44 300 358,6 346,17 Q1/2022

! Arvioitu bruttoinvestointi on 412 miljoonaa euroa. Nettoinvestointiin vaikuttavat Pikkulaivan nettovuokratuotot, lisGrakennusoikeuden
sekd metro- ja linja-autoterminaalin myynnit, jolloin raportointipdivan arvioitu nettoinvestointioli 358,6 miljoonaa euroa. Toteutunut

bruttoinvestointi 30.6.2022 mennessd oli 399,7 MEUR.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta2021.

CICITYCON
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7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma p&doma oli 14,56 euroa (31.12.2021:14,80). Tilikauden voitto kasvatti omaa pddomaa ja muuntoerot ja
voitonjako pienensivat osakekohtaista omaa pddomaa.

Tilikauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma pd&oma oli1756,4 miljoonaa euroa (31.12.2021:1800,1).

8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Lainojen kayvat arvot Me 1797,0 2080,5 1860,3
Korolliset velat, tasearvo ? Me 18225 2097,0 1878,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 533,8 835,7 583,7
Keskimaarsinen laina-aika vuotta 3,7 43 4,2
Luototusaste (LTV)? % 40,8 38,9 40,32
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 4,2 4,0 4,1
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) X 0,39 0,35 0,38
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,40 0,37 0,39
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,00 0,00 0,00

) Sisdltad 46,1 miljoonaa euroa (45,2) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja

3 Hybridilaina kasitellddn omana pGdomana IFRS:n mukaisesti. Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat
kdyttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kdyttéoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

3 Q4/2021 LTV luku muuttunut johtuen korjauksesta IFRS 16 varojen esittdmisessd. Aiemmin raportoitu luku Q4 2021 oli 40,7%.

Tammikuussa Citycon sai paatokseen joulukuussa kdynnistetyn omien osakkeiden takaisinosto-ohjelman 500 000 yhti6n
oman osakkeen hankkimiseksi. Omien osakkeiden hankinta alkoi 20.12.2021ja paattyi10.1.2022. Taman ajanjakson aikana
hankittiin yhteensa 500 000 omaa osaketta ja hankintaan kaytettiin yhteensd noin 3,49 miljoonaa euroa. Yhteensa 10 415
yhtion hallussa olevaa omaa osaketta kaytettiin yhtion kannustinjarjestelmapalkkioiden maksamiseksineljalle avainhenkildlle.
Loput hankituista osakkeista, 489 585 osaketta, mitatditiin 14.1.2022.

Helmikuussa Citycon ilmoitti allekirjoittaneensa sopimuksen kahden ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen,
Buskerudin ja Magasinetin, myynnistd Norjassa. Myytyjen keskusten bruttokauppahinta oli noin 145,4 miljoonaa euroaja
kauppa saatiin pdatékseen helmikuun lopulla.

Maaliskuussa yhtio paatti kayttaa osan Norjan kiinteistjen myynnista saaduista kdteisvaroista velkakirjojen takaisinostoihin
houkuttelevaan hintaan vahvistaakseen tasettaan. Yhtion vuoden 2024 joukkovelkakirjalainoista ostettiin avoimilta
markkinoilta takaisin yhteensa 25 miljoonaa euroa, joista 4,7 miljoonaa euroa toteutettiin vuoden 2022 ensimméisen kvartaalin
aikana ja loput toisen kvartaalin alussa.

Kesdkuussa yhtid jatkoi velkakirjojensa takaisinostoja avoimilta markkinoilta alikurssiin. Vuoden 2024
joukkovelkakirjalainoista ostettiin yhteensd 25 miljoonaa euroa ja 2027 joukkovelkakirjalainoista 29,4 miljoonaa. Naistd, 33,8
miljoonaa euroa toteutettiin vuoden 2022 toisen kvartaalin lopullaja 20,6 miljoonaa kolmannen kvartaalin alussa.

Varsinainen yhtiékokous valtuutti hallituksen paattdmaan neljannesvuosittain oman harkintansa mukaan oman padoman
palautuksesta siten, ettd vuotuisen varojenjaon kokonaissumma on maksimissaan 0,50 euroa osakkeelta. Maalis- ja
kesdkuussa maksettu oman pddoman palautus rahoitettiin pddasiassa operatiivisella kassavirralla.

CICITYCON
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Korollisten lainojen kdypéd arvo laski vuosineljanneksen aikana 67,5 miljoonalla eurolla1797,0 miljoonaan euroon, pddasiassa
johtuen 54,1 miljoonan euron joukkovelkakirjojen takaisinostoista sekd heikentyneesta NOK valuuttakurssista. Korollisten
velkojen tasearvo oli1822,5miljoonaa euroa sisdltden 46,1 miljoonaa euroa IFRS 16 velkoja.

Keskimaardinen lainapddomilla painotettu laina-aika laski vuosineljanneksen aikana 3,7 vuoteen.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousivuosineljanneksen aikana 40,8 %:iin. Témé johtui padasiassa heikentyneiden SEK jaNOK
valuuttakurssien negatiivisesta vaikutuksestakiinteistdjen kaypiin arvoihin, ja siten luototusasteeseen.

LAINAJAKAUMA

%

YHTEENSA

1797,0

. Pankkilainat, O,1
. Joukkovelkakirjalainat, 99,7
[ | Yritystodistukset, 0,3

VELKOJEN ERAANTYMISET

Me
500 500
350 350
291
222
77
s ]
2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 2027 2028 2029

| Joukkovelkakirjalainat B Pankkilainat
[ | Yritystodistukset B Nostamattomat sitovat luottolimiitit
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RAHOITUSKULUT

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 2021
Rahoituskulut ? Me -27,0 -30,9 -62,0
Rahoitustuotot » Me 8,6 3,5 7,1
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -18,4 -27,4 -55,0
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -22,2 -23.9 -46,8
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,44 2,43 2,47
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,47 2,42 2,48
Keskikorko, laskettu vuoden alusta ? % 2,48 2,38 2,41

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

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) laskivat viime vuoteen verrattuna johtuen p&aasiassa alentuneista korkokuluista
seurauksena velkojen takaisinostoista ja hieman korkeammista kehitysprojektien padomitetuista koroista Lippulaivan
kauppakeskuksen ensimmaisen vaiheen valmistuessa.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat huomattavasti, 18,4 miljoonaan euroon (27,4) edelld mainituista syistd, liséksi epasuoria
kertaluonteisia voittoja kirjattiin 0,5 miljoonaa euroa joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista. Vertailukaudella kirjattiin 3,1
miljoonaa euroa epasuoria kuluja joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista. Lisaksi 3,2 miljoonan
euron voitto (0,4 miljoonan euron tappio) kirjattiin koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa. Taulukossa valuuttakurssierot on netotettu rahoituskuluissa.

Velan keskikorko periodin lopussaoli 2,44 %.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Yhtion rahoituspolitiikan

mukaisestivaluuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu taysiméaraisesti valuuttatermiineilld ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Keskim&arainen korkosidonnaisuusaika vuotta 37 43 4,2
Korkosuojausaste % 99,7 96,9 100,0

CICITYCON
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9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT kasvuennuste, 2022 1,6 % 4,0% 2,3% 2,6 % 1,0% 2,7 %
Inflaatio, ennuste 2022 45% 3,5 % 53% 51% 1,2 % 6,1%
Tysttomyys, 2022 7.2% 32% 7.8% 48% 6.8% 7.3%
Viahittaismyynnin kasvu, 5/2022 2,7% 4,7 % 23% 0,0 % 2,0% 3,9%

Lahteet: Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark (30.6.2022 tilanne)

Pohjoismaiden taloudet ovat toipuneet hyvin lyhytaikaisesta Covid pandemian aiheuttamasta laskusuhdanteesta, ja BKT:n

kasvun odotetaan jatkuvanvahvana vuonna 2022 vahvan liiketoiminnan kehityksen ja kuluttajakysynnan vauhdittamana.
EsimerkiksiNorjan talous on elpynyt voimakkaasti, ja BKT on noussut jo pandemiaa edeltavdn tason ylapuolelle. Paluu toimistoihin,
lomamatkailun lisddntyminen ja liikematkustuksen uudelleen kdynnistyminen vuoden 2022 aikana uskotaan lisddvan kdvijamaaria
javahittaiskaupan myyntid, mika tukee vuokratasojen nousua ja vuokratuottojen kasvua. Inflaation nousu Pohjoismaissa toimii
my®s Cityconin eduksi, johtuen valttdmattomyyshyddykkeisiin keskittyvista keskuksistamme ja siita, ettd 92 % Cityconin
vuokrista on sidottu indeksiin.

Geopoliittisen epavarmuuden, inflaation ja korkojen nousun aiheuttamista vastatuulesta huolimatta kulutuskysynnan ja kavijamaarien
kehitys onollut positiivista Pohjoismaissa koronarajoitusten purkamisen jalkeen. Y leisesti ottaen Ukrainan sodan odotetaan
vaikuttavan Keski-Eurooppaa vahemman Pohjoismaihin, silla néamd maat ovat vahemmanriippuvaisia erityisesti Venajan maakaasusta.

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

10. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Cityconin liiketoiminnan merkittavimmat (&hiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luottamuksen
kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa seka siihen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokrausasteeseen ja
vuokratasoihinja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisestitai kasvavan verkkokaupan seurauksena, saattaa
vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakdyttoastetta, varsinkin padkaupunkiseutujen
ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia, tai hankkeet voivat
viivastya odottamattomien haasteiden takia. Ukrainan sota ja koronavirus aiheuttavat riskeja myds Euroopan taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2021 tilinpaatoksen sivuilla 37-38, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

11. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtiékokous 2022 pidettiin 22.3.2022 Espoossa. Yhtikokous hyvaksyikaikki hallituksen yhtiokokoukselle
tekemat ehdotukset. Varsinainen yhtickokous vahvistiyhtion tilinpdatoksen seka myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle tilikaudelta 2021 seka hyvaksyi toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatdksella ja valtuuttihallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padomanrahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padomanrahastostajaettavan pddoman palautuksen maara on enintdan 0,50 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen alkuun asti.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatokset kayvat ilmiyhtién verkkosivuilta https://www.citycon.com/fi/yhtiokokous2022, missd myds
yhtidkokouksen pdytakirja on saatavilla.

CICITYCON
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12. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lld on yksiosakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtickokouksessa. Kesakuun 2022 lopussa yhtion
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaard oli 168 008 940. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla olikesdkuun 2022 lopussa 28 452 (27230 Q2/2021) rekisterditya osakkeenomistajaa, joista 11 oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekistergityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 116,5 miljoonaa (131,2) yhtién osaketta eli niiden hallussa
0li69,4 % (73,7 %) yhtién osake- ja danimaarasta. Tiedot yhtién suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista edellisen
kuukauden lopussa 8y tyvét verkkosivuilta citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

OSAKKEENOMISTAJAT 30.6.2022
% osake- ja 88nima&rasta

30,6
(51,5 milj.
osaketta)

69,4
(116,5 mil;.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 2021
Osakepagoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepsdoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 168 498 525 177 998 525 177 998 525
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 168 008 940 177 998 525 168 498 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO
Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Alin kurssi EUR 6,48 7,09 -8,6 % 6,67
Ylin kurssi EUR 7,57 8,18 -7,5 % 8,18
Keskikurssi EUR 7,02 7,58 -7,4% 7,34
Paatoskurssi EUR 6,48 7,19 -9,8% 7,00
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa ~ Me 1088,7 1278,9 -14,9 % 1179,5
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 48,8 43,2 12,9 % 94,3
Vaihdettuja osakkeita Me 341,7 324,7 52 % 686,0

CICITYCON
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OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin vuonna 2022 maksamat padaoman palautukset:

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 30.6.2022"

Tasmaytyspaiva Maksupaiva euroa [ osake
Pagoman palautus Q1 24.3.2022 31.3.2022 0,125
Pagoman palautus Q2 23.6.2022 30.6.2022 0,125
Yhteensa 0,25

HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN?

Alustava tismaytyspaiva Alustava maksupiiva euroa [ osake
Padoman palautus Q3 23.9.2022 30.9.2022 0,125
Pagoman palautus Q4 15.12.2022 30.12.2022 0,125
Yhteensa 0,25

) Varsinaisen yhtiékokouksen 2022 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtds.

2 Varsinainen yhtiékokous 2022 valtuutti hallituksen pddttamadan harkintansa varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pGGoman
rahastosta. Valtuutuksen perusteella osakkeenomistdijille sijoitetun vapaan oman pGéoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen
mddrd on enintddn 0,50 euroa osakkeelta. Ellei hallitus perustellusta syystd pddtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan pdGoman
palautusta neljd kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Téll6in hallitus tekee erilliset pdédtokset kustakin pddoman palautuksesta siten,
ettd pddoman palautusten alustavat tGsmaytys- ja maksupdivdt ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa tdllaiset padatokset erikseen.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
22.3.2022 pidetyn varsinaisen yhtickokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 16 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1§:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,52 % yhtion kaikista osakkeista
katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2023 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&éara voi olla yhteensd enintdan 30 miljoonaa osaketta,
joka vastasinoin17,86 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2023 asti.

Tammi-kesakuussa 2022 hallitus kaytti kaksikertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet.
Hankinnat ja luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksi
jarjestelman ehtojen mukaisesti:

Sitouttava osakepalkkiojdrjestelma 2018-2020
- Yhtio hankki3.1.2022 yhteensa 10 415 osaketta ja luovuttine 4.1.2022 neljalle yhtion avainhenkil6lle.

Osakepalkkiojarjestelmd 2020-2022
- Yhtio hankki23.3.2022 yhteensa 10 000 osaketta ja luovuttine 25.3.2022 yhdelle yhtién avainhenkilélle.

Ehdollinen osakepalkkiojdrjestelma 2018-2021
- Yhtio hankki23.3.2022 yhteensa 11 241 osakettaja luovuttine 25.3.2022 kolmelle yhtion avainhenkildlle.

CICITYCON
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Lisdksihallitus kdytti valtuuttaan omien osakkeiden ostamiseksijakaakseen Columbus kauppakeskuksen divestoinnista
saatujen ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin osakkeenomistajille omien osakkeiden osto-ohjelman mukaisesti:

Omien osakkeiden osto-ohjelma

- Hallitus paatti1712.2021 omien osakkeiden osto-ohjelman kaynnistamisesta. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara oli
500 000 kappalettaja osakkeiden hankintaan kédytettdva rahasumma enintaan 3,75 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden
takaisinostot alkoivat 22.12.2021ja paattyivat 10.1.2022.

- Osto-ohjelman aikana hankittiin yhteensd 500 000 omaa osaketta keskihintaan noin 6,97 euroa osakkeelta. Hankintaan
kéytettiin yhteensénoin 3,49 miljoonaa euroa. Q1/2022 aika osto-ohjelman puitteissa ostettiin yhteensa 203 537 osaketta.
Ostetuista osakkeista10 415 osaketta luovutettiin neljalle yhtion avainhenkildlle kannustinjarjestelmépalkkioiden
maksamiseksi. Loput 489 585 osto-ohjelman perusteella hankittua osaketta mitatoitiin 14.1.2022.

OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 521241 yhtion omaa osaketta, joista yhtic mitatdi 489 585 osaketta
seka yhtio luovuttiyhteensa 31656 osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen
valtuutukset selostetun mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen tytdryhteiséilla ei ollut hallussaan yhtion omia
osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET
Yhti6 ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisia liputusilmoituksia raportointikauden aikana.

Toisen vuosineljanneksen paattymisen jélkeen Citycon vastaanottiliputusilmoituksen, jonka mukaan G Cityn (aiemmin
Gazit-Globe Ltd) suoraan hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja &&nistd on alittanut viisikymmentd

(50) prosenttia. Muutos osakkeiden omistuksessa on seurausta 28.12.2021julkistetun liputusilmoituksen mukaisesti G

City Ltd:n (aiemmin: Gazit-Globe Ltd) ja sen kokonaan omistaman tytaryhtion Gazit Europe Netherlands BV:n tekeméasta
osakkeidenostosopimuksesta. Osakkeidenostosopimuksen loppuun saattaminen ei vaikuta G Cityn Ltd:n suoraanja valilliseen
kokonaisomistukseen.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla on seitseman pitkan aikavélin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelmd 2021-2025

- toimitusjohtajan optio-ohjelma 2022-2025

- talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma2021-2024

- osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (avainhenkilt pl. johtoryhma) ja
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2020 (avainhenkilt)

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

palkitseminen.

13. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Eimerkittavia katsauskauden jélkeisid tapahtumia.
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Lisda sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.
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Citycon on johtava monikdyttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittdja ja hallinnoija. Keskeisilld kaupunkialueilla
sijaitsevissakeskuksissamme vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin liikenneyhteyksiin.
Olemme sitoutuneet kestavdan kiinteistonhoitoon, ja hallinnoimamme kiinteistéomaisuuden arvo Pohjoismaissa on
yhteensd noin 4,5 miljardia euroa. Paivittaistavarahyddykkeitd, terveydenhuollon palveluita seka muita palveluita tarjoavat

keskuksemme vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

Cityconilla oninvestointitason luottoluokitukset Moody's:Ita (Baa3) ja Standard & Poor's:Ita (BBB-). Citycon Oyj:n osakkeet on

listattu Nasdaq Helsinkiin.

citycon.com/fi
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Cityconnoudattaa raportointikaytannoissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista l6ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2021 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q2/2022  Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 32,2 32,7 -15% 60,3 643 -62% 124,4
Oikaistu operatiivinen tulos Me 24,6 27,6 -10,9 % 45,2 552 -18,2% 100,0
(Adjusted EPRA Earnings)

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,192 0,183  4,4% 0,359 0,361 -0,6% 0,703
Oikaistu operatiivinen tulos/osake EUR 0,146 0,155 -5,6% 0,269 0,310 -13,3% 0,565
(Adjusted EPRA EPS, basic) ?

Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) 2 EUR 11,87 1,66 1,8% 11,87 11,66 1,8% 12,15

Y Tunnusluku sisdltdad hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
2 Laskentaperiaate pdivitetty tdltd ja vertailukausilta. Jakajana raportointipdivén osakkeiden médrd eikd raportointikauden osakemddrén
keskiarvo.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Me Q2/2022 Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 28,7 37,5 -23,3% 58,6 63,5 -7,7% 121,0
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta
kéypéén arvoon -8,0 -15,9 -49,6 % -22,2 244 -91% -48,6
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté 0,2 -0,3 - -0,9 5,1 - 6,5
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,0 0,0 - 14,1 0,4 - 0,4
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
pasttamisestd syntyneet kulut -0,7 0,0 - -0,5 3,1 - 73
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 0,6 1,9 -68,8% 3,2 0,4 - 0,8
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista 35 0,7 - 3,0 1,4 - 2,3
-[+ Edelld esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot 8,0 8,9 -10,1% 11,5 14,8 -22,4% 34,6
+ Maéaraysvallattomien omistajien osuus edells
esitetyistd erista 0,0 - - 0,0 - - -
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,2 32,7 -1,5% 60,3 643 -62% 124,4
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -7,6 -51 497 % -15,1 -91 66,5% -24,3
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 24,6 27,6 -10,9% 45,2 55,2 -18,2% 100,0
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo, milj. kpl 168,0 178,0 -5,6 % 168,0 178,0 -5,6% 177,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,192 0,183 4,4% 0,359 0,361 -0,6% 0,703
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,146 0,155 -5,6 % 0,269 0,310 -13,3% 0,565

CICITYCON



H1/2022| 20

Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta
ylhaalta alas. Luvut siséaltavat kuuden kauppakeskuksen divestoinnin edellisen 15 kuukauden aikana.

Me Q2/2022 Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Nettovuokratuotto 52,8 50,8 39% 101,8 1012 0,6% 202,3
Operatiiviset hallinnon kulut -5,9 -65 -81% -14,7 -121 0 215% -26,1
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,5 -0,2 - -0,7 -0,1 - 0,0

Operatiivinen liikevoitto 46,3 441 49% 86,4 89,0 -2,9% 176,1
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -11,9 -9 01% -22,2 239 -72% -46,8
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
voitoista/tappioista -1,0 -1,0 -21% -2,2 =21 1,4% -4,0
Operatiiviset valittémat verot -1,4 -0,6 - -2,0 -4 44,4% -33
Operatiiviset laskennalliset verot 0,1 2,0 -92,8% 0,2 2,7 -922% 2,4
Operatiivinen mééréysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 -48,1% 0,0 0,0 -62,7% 0,0

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 32,2 32,7 -1,5% 60,3 64,3 -6,2% 124,4
-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot 7,6 51 497% -15,1 91 66,5% -24,3

Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 24,6 27,6 -10,9 % 45,2 55,2 -18,2% 100,0

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,192 0,183 4,4% 0,359 0,361 -0,6% 0,703

Oikaistu operatiivinen tulos/osake

(Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,146 0,155 -5,6 % 0,269 0,310 -13,3% 0,565

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

Eurooppalaisten kiinteistdsijoitusyhtididen etujarjestd EPRA julkaisi lokakuussa 2019 uudet raportointisuositukset (Best
Practise Recommendations), jotka sisaltévat 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&dattyneen 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 yhticé 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.

30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA
NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV

Emoyhtien omistajille kuuluva oma
padoma 1756,4 1756,4 1756,4 1848,1 1848,1 1848,1 1800,1 1800,1 1800,1
Laskennallinen vero sijoituskiinteistsjen
kéyvan arvon ja verotusarvon
erotuksesta * 282,0 141,0 - 278,1 139,0 - 295,0 147,5 -
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -0,2 -0,2 = -0,9 -0,9 = -0,2 -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -77,9 = = -83,2 - = -84,8 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -128,5 -128,5 - -143,7 -143,7 - -145,4 -145,4
Aineettomat hyddykkeet
konsernitaseessa = -9,5 = = -18,6 = = -7,6 =
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
tasearvon erotus ” = = -240,9 = = 84,6 = = 73,3
Varainsiirtoverot ? 34,1 - - 33,4 - - 32,7 - -
Yhteensa 19944 1759,2 1387,0 2075,4 1824,0 1789,1 2042,9 1794,5 1728,1
Kantaosakkeiden lukumasra
raportointipaivana, milj. kpl ¥ 168,0 168,0 168,0 178,0 178,0 178,0 168,2 168,2 168,2
Nettovarallisuus per osake 11,87 10,47 8,26 11,66 10,25 10,05 12,15 10,67 10,27

) 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 kdypéd arvo
?oikk)eavat tdstd jdlkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 30.6.2022 oli-240,9 miljoonaa euroa
84,6).

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

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistéistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50% EPRA:n suosituksen mukaisesti.

4 Laskentaperiaate pdivitetty tdltd ja vertailukausilta. Jakajana raportointipdivéin osakkeiden mddrd eikd raportointikauden osakemddrdn
keskiarvo.
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KONSERNIN LYHENNETTY
PUOLIVUOSIKATSAUS
1.1.-30.6.2022

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite  Q2/2022  Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Bruttovuokratuotto 3 55,9 54,1 32% 12,2 11,3 0,7% 2222
Yllapito- ja palvelutuotot 3,4 18,4 17,1 71% 34,8 355 -1,8% 70,2
Hoitokulut 21,1 -20,5 2,7% -441 -448  -15% -88,6
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,4 0,0 - -1,1 -0,8 263% -1,4

Nettovuokratuotto 3 52,8 50,8 3,9% 101,8 101,2 0,6% 202,3
Hallinnon kulut 59 -65  -81% -14,7 -121 215% -26,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,5 -0,2 - -14,8 -0,5 - -0,4
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 3 8,0 15,9 -49,6 % 22,2 244 -91% 48,6
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten myynneista -0,2 0,3 - 0,9 -5,1 - -6,5

Liikevoitto 3 54,2 60,4 -10,4% 95,4 107,9 -11,6 % 217,8
Rahoituskulut (netto) -1,7 -13,8  -14,8% -18,4 -27,4 -32,8% -55,0
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta -4,5 -7 - -5,2 -35 457 % -6,3

Tulos ennen veroja 38,0 449 -155% 71,9 77,0 -6,6% 156,5
Valittomat verot -1,4 -0,6 = -2,0 -4 444% -3,3
Laskennalliset verot -7,8 -6,9 139% -1,3 -12]1 -6,6% -32,2

Katsauskauden tulos 28,7 37,5 -23,3% 58,6 63,5 -7,8% 121,0

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtif)n omistajille 28,7 375 -233% 58,6 635 -78% 121,0
Méaéraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 -481% 0,0 0,0 -62,7% 0,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta

laskettu osakekohtainen tulos
Tulos/osake, EUR 5 0,13 0,18 -30,9% 0,26 0,31 -15,4% 0,55
Tulos/osake, laimennettu, EUR 5 0,12 0,18 -31,8% 0,25 0,31 -16,6 % 0,54

Muut laajan tuloksen erét

Erat, jotka saatetaan myshemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi
Nettotappiot/voitot rahavirran suojauksista 0,1 0,0 - 0,9 0,8 150% 1,2
Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot -70,5 -10,1 = -44.4 25,9 - 36,0

Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtda

tulosvaikutteisiksi -70,4 -10,1 - -43.5 26,6 - 37,3

Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -70,4 -10,1 - -43,5 26,6 - 37,3

Katsauskauden laaja voitto/tappio -41,7 27,4 - 15,0 90,2 -83,3% 158,3

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille -417 274 = 15,0 901 -833% 1582
Maéraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 -457% 0,0 0,0 -61,4% 0,0

Y Tunnusluku sisdltdad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS
Me Liite 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 6 42169 42927 4189,2
Liikearvo 128,5 1437 145,4
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 126,1 132,0 129,3
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet sekd muut
pitkaaikaiset varat ¥ 12,6 22,0 1,7
Johdannaissopimukset 10,11 23,9 15,1 15,2
Laskennalliset verosaamiset 16,5 16,9 16,4
Pitk3aikaiset varat yhteensa 4524,6 4622,4 4507,2
Myytévina olevat sijoituskiinteistdt 8 0,0 0,0 150,9

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset 10,11 1,1 1,5 1,0

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 95,8 83,8 89,3

Rahavarat, pankkisaamiset ja lyhytaikaiset

rahamarkkinasijoitukset 9 26,3 317,1 54,7
Lyhytaikaiset varat yhteensa 123,3 402,5 145,0
Varat yhteensi 3 4647,8 5024,8 43803,0
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdgoma

Osakep&goma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1 1311
Arvonmuutosrahasto 23 0,9 1,4
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 702,2 787,6 744,2
Kertyneet voittovarat 12 661,2 669,0 663,8
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paddoma yhteensa 1756,4 1848,1 1800,1
Hybridilaina 690,3 688,1 689,1
Méaraysvallattomien omistajien osuus 0,3 0,2 0,3
Oma pidoma yhteensi 2447,0 2536,5 2489,5

Pitkaaikaiset velat

Lainat 1809,9 2027,4 18719
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 1,9 17,0 11,8
Laskennalliset verovelat 283,5 280,1 296,7
Pitk3aikaiset velat yhteensa 2095,4 2324,6 2180,5

Lyhytaikaiset velat

Lainat 12,6 69,6 6,5
Johdannaissopimukset 10,11 0,7 0,6 5,1
Ostovelat ja muut velat 92,1 93,5 121,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 105,4 163,7 133,0
Velat yhteensi 3 2200,8 24883 2313,5
Oma pddoma ja velat yhteensa 4647,8 5024,8 43803,0

) Esitystavan muutos Q3 2021. Vuokrattuihin kauppakeskuksiin liittyvéat varat esitetty osana IFRS 16 sijoituskiinteistdjd.
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Me Liite Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 2021
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja 71,9 77,0 156,5
Oikaisut voittoon ennen veroja 17,6 11,4 22,7
Rahavirta ennen kiyttépdidoman muutosta 89,5 88,4 179,3
Kayttspadoman muutos -24.3 -18,0 7,7
Liiketoiminnan rahavirta 65,2 70,4 186,9
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -22,5 -18,5 -58,6
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,1 0,1 0,5
Maksetut valittdmat verot -0,9 -1,7 -2,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 41,8 50,3 126,7
Investointien rahavirta

Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat véhennettyna

hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 -6,4 -0,7 0,6
Investoinnit sijoituskiinteistaihin, yhteisyrityksiin seka

aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7,8 -86,9 -107,0 -216,8
Sijoituskiinteistsjen ja tytaryritysten myynnit 6,7,8 137,6 15,3 226,0
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten lisays -64,9 -285,0 -285,0
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten vahennys 74,3 - 264,9
Investointien nettorahavirta 53,6 -277,4 -10,2
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 109,6 579,5 862,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -107,5 -735,9 -1082,5
Pitksaikaisten lainojen nostot - 346,1 346,1
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -57,1 -225,2 -386,9
Hybridilainan nostot - 3425 3425
Hybridilainan korot ja kulut -15,7 -16,7 -20,3
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -1,6 = -68,6
Maksetut osingot ja pd&doman palautukset sijoitetun

vapaan oman padoman rahastosta 12 -42,0 -445 -87,8
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 2,6 -12,8 -12,7
Rahoituksen nettorahavirta -11,7 233,1 -107,8
Rahavarojen muutos -16,3 6,0 8,6
Rahavarat katsauskauden alussa 9 34,7 25,9 25,9
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -2,0 0,4 0,3
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 16,5 32,2 34,7
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KONSERNIN LYHENNETTY OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Sijoitetun Maarays-
vapaan Emoyhtién vallat-
Arvon- oman omistajille tomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- paioman Muunto- Kertyneet kuuluvaoma  Hybridi- omistajien paioma
Me pddoma rahasto rahasto  rahasto erot voittovarat padoma laina osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2021 259,6 131,1 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 -44.5
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
Oma pasoma 1.1.2022 259,6 131,1 1,4 7442  -114,8 778,6 1800,1 689,1 0,3| 24895
Tilikauden laaja voitto/tappio 0,9 -44.4 58,6 15,0 0,0 15,0
Hybridilainan korot ja kulut -16,8 -16,8 1,2 -15,6
Omien osakkeiden
takaisinhankinta ja kulut -1,6 -1,6 -1,6
Osingonjako ja pddoman-
palautus (Liite 12) -42,0 -42,0 -42,0
Osakeperusteiset maksut 1,4 1,4 1,4
Muut muutokset 0,2 0,2 0,2
Oma padoma 30.6.2022 259,6 131,1 2,3 702,2 -159,2 820,4 1756,4 690,3 0,3 2 447,0
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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. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtion hallitus on hyvédksynyt puolivuosikatsauksen10.8.2022.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatoksensa kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista 6y tyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2021. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessd 2021 sekd IAS 34
Osavuosikatsaukset - standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Citycon esittad myos vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities

and Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Téllaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja
luototusaste, kaytetaan kuvaamaan likketoiminnan taloudellista kehitysta ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitad korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatésnormistossa madriteltyihin
tunnuslukuihin.

Q22022 aikana ei myonnetty uusia COVID-19 vuokra-alennuksia. Q2 2021 aikana myonnettiin 0,4 miljoonaa euroa COVID-19
vuokra-alennuksia.

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

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksena, eika kauppakeskuksen tulos tai kdypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteist6jen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistelldan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksesta kirjataanriville "Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus
Kista Gallerian omasta padomasta kirjataanriville "Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissad" taseessa. Lisaksi, Cityconille
kertyva hallinnointipalkkio kirjataan liilketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoituserdan. Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon Q1-Q2/2022 oli-5,2 miljoonaa euroa
(-3.5)

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien liséksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-
informaatiossa on eritelty sekd IFRS segmenttitulokset etta Kista Gallerian tulos.
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Me Q2/2022 Q2/2021 % Q1-Q2/2022  Q1-Q2/2021 % 2021
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 24,2 22,5 7,5 % 47,5 45,7 4,0% 90,7
Norja 20,9 21,1 -1,0 % 42,9 42,1 1,8 % 85,8
Ruotsi & Tanska 10,8 10,5 2,2% 21,8 23,5 -7,5% 45,7
Segmentit yhteensa 55,9 54,1 3,2% 112,2 11,3 0,7 % 222,2
Kista Galleria (50%) 2,4 22 105% 47 48  -02% 98

Yllapito -ja palvelutuotot

Suomi & Viro 8,2 7,4 11,6 % 15,8 15,0 5,8 % 30,1
Norja 6,8 6,5 53% 12,8 12,9 -0,6 % 27,0
Ruotsi & Tanska 3,3 3,5 0,3% 6,2 7,6 -18,7 % 13,0
Segmentit yhteensa 18,4 17,1 71% 34,8 35,5 -1,8 % 70,2
Kista Galleria (50%) 10 10 05% 1.8 19  -33% 3.6
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 23,1 21,9 57 % 44,0 42,6 3,4 % 85,2
Norja 20,4 18,8 8,3% 40,3 38,1 58% 77,8
Ruotsi & Tanska 9,6 9,8 1,7 % 17,8 20,2 -11,9% 39,2
Muut -0,3 0,3 = =03 0,3 = 0,0
Segmentit yhteensi 52,8 50,8 3,9% 101,8 101,2 0,6 % 202,3
Kista Galleria (50%) 16 17 31% 30 32 -59% 6.4

Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit)

Suomi & Viro 22,5 211 6,8% 42,4 41,3 2,7 % 82,5
Norja 19,7 18,1 9,0 % 38,2 36,2 55% 73,6
Ruotsi & Tanska 8,5 8,0 56% 15,5 17,6 -11,6 % 33,8
Muut -4,4 -3,0 -439% -9,7 -6,1 -58,9% -13,8
Segmentit yhteensa 46,3 44,1 4,9% 86,4 89,0 -2,9% 176,1
Kista Galleria (50%) 15 1.6 -52% 2.8 31 72% 6.1

Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen
arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi & Viro 3,3 33  -08% 10,7 6,2 71,2 % 2,7
Norja -0,8 8,7 = 6,0 6,4 -5,7% 16,0
Ruotsi & Tanska 55 3,9 40,2 % 55 1,8 -535% 299
Segmentit yhteensa 8,0 15,9 -49,6 % 22,2 24,4 -91% 48,6
Kista Galleria (50%) -4,9 -0,4 - -7,0 -1,1 - -1,4

Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 25,5 24,7 35% 56,6 46,9 20,6 % 83,0
Norja 19,0 26,8 =292 % 26,9 42,6  -36,8% 89,5
Ruotsi & Tanska 14,0 12,0 16,7 % 21,6 24,5 -1,6 % 59,1
Muut -4,4 -3,0  -439% -9,7 -6,1 -58,9 % -13,8
Segmentit yhteensi 54,2 60,4 -10,4% 95,4 107,9 -11,6 % 217,8
Kista Galleria (50%) -3,4 1,2 - -4,2 2,0 - 4,7
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Me 30.6.2022 30.6.2021 % 2021
Varat
Suomi & Viro 2 090,1 2000,4 4,5 % 2009,8
Norja 14977 1689,8 -11,4 % 1699,9
Ruotsi & Tanska 814,1 967,7 -15,9 % 821,1
Muut 246,0 366,9 -33,0 % 272,2
Segmentit yhteensi 4647,8 5024,8 -7,5% 43803,0
Kista Galleria (50%) 249,8 264,8 -5,7% 263,3
Velat
Suomi & Viro 21,2 24,7 -14,1% 39,8
Norja 222 50,7 56,2% 36,4
Ruotsi & Tanska 14,6 25,4 -42,4% 131,6
Muut 2142,7 23875 -10,3 % 2105,7
Segmentit yhteensi 2200,8 2488,3 -11,6 % 2313,5
Kista Galleria (50%) 248,8 256,0 2,8% 256,8

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

4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Me Q2/2022 Q2/2021 % Q1-Q2/2022  Q1-Q2/2021 % 2021
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 14,4 13,4 7,5 % 27,6 28,0 -1,6 % 53,6
Kayttskorvaukset ¥ 2,1 1,9 1,5% 3,9 3.8 2,5% 8,4
Muut yllapito- ja palvelutuotot ? 1,8 19 -0,8% 3,4 37  -80% 8,1
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta Rl 0,2 0,2 15,7 % 0,4 0,6 -36,9 % 0,9

Myyntituotot asiakassopimuksista 18,6 17,3 7.2% 35,2 36,0 -2,4% 71,1

) Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erédn 'YllGpito- ja palvelutuotot”.
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut'.

5. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q2/2022  Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 28,7 375 -23,3% 58,6 635 -7,8% 121,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -7,6 51 497 % -15,1 -91 66,5% 243
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ®  milj.kpl 168,0 178,0 -5,6% 168,0 178,0 -56% 177,0
Osakekohtainen tulos ? EUR 0,13 0,18 -30,9% 0,26 0,31 -15,4% 0,55
Q2/2022  Q2/2021 % Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 % 2021
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 28,7 375 -233% 58,6 63,5 -7,8% 121,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -7,6 51 497% -15,1 -91 66,5% -24,3
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 168,0 178,0 -5,6% 168,0 178,0 -5,6% 177,0
Osakepohjaisten kannustinjérjestelmien
laimennusvaikutus milj.kpl 2,4 0,2 - 2,6 0,2 - 0,4
Kantaosakkeiden lukumé&éaran painotettu keskiarvo,
laimennettu ® milj.kpl 170,4 1782 -4,4% 170,6 1782 -42% 177,4
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR 0,12 0,18 -31,8% 0,25 0,31 -16,6 % 0,54

U Tunnusluku sisaltad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistoihin seka

operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteist6ihin. Raportointipaivana ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Lippulaiva Suomessa
jaBarkaby asunnot Ruotsissa, ja vertailukaudella 30.6.2021 Lippulaiva.

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

30.6.2022
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistét
Me peruskorjattavat kiinteistét ~ nassa olevat kiinteistét yhteensi
1.1.2022 382,3 3807,0 4189,2
Hankinnat 6,4 - 6,4
Investoinnit 43,8 23,8 67,6
Aktivoidut korot 37 0,0 37
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 0,2 44,7 44,9
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -19,3 -19,3
Voitot/tappiot kéyttsoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -3,4 -3,4
Valuuttakurssiero - -78,5 -78,5
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 6,3 6,3
30.6.2022 436,4 3780,5 4216,9
30.6.2021
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistst
Me peruskorjattavat kiinteistét  nassa olevat kiinteistét yhteensa
1.1.2021 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 sijoituskiinteistdjen 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 myytavana oleviin sijoituskiinteistaihin - -0,5 -0,5
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -0,6 -0,6
30.6.2021 334,7 3958,0 4292,7
31.12.2021
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toimin- Sijoituskiinteistst
Me peruskorjattavat kiinteistét ~ nassa olevat kiinteistét yhteensa
1.1.2021 271,5 3880,7 4152,2
Hankinnat - -0,6 -0,6
Investoinnit 141,0 431 184,1
Myynnit -9,1 0,0 -9,1
Aktivoidut korot 6,5 0,4 6,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 106,1 106,1
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -27,7 -18,0 -45,7
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -11,8 -11,8
Valuuttakurssiero - 55,1 55,1
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen ja yhteis-
yritysten valilla seka siirto myytavana oleviin sijoituskiinteistaihin - -260,5 -260,5
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 12,6 12,6
31.12.2021 382,3 3807,0 4189,2
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Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon vuoden 2022 puolivuotiskatsausta ja 2021 tilinpaatsta varten ovat arvioineet CBRE (Norja,
Tanska, Viro)ja JLL (Ruotsi, Suomi).

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissa kaytetyt
tuottovaatimukset seka markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu Markkinavuokrien painotettu
keskiarvo, % keskiarvo, euroa/m2/kk
30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Suomi & Viro 5,2 5,4 53 28,3 29,5 27,8
Norja 5.4 5,5 5,4 21,1 22,3 21,8
Ruotsi & Tanska 5,5 5,6 5,5 25,8 28,5 26,6
Sijoituskiinteistdt, keskimaarin 5,3 5,4 5,4 25,5 26,8 25,4
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), keskimaarin 5,3 5,4 5,4 25,7 27,2 25,7
7.BRUTTOINVESTOINNIT
Me Q1-Q2/2022 Q1-Q2/2021 2021
Kiinteistdjen hankinnat ? 6,4 0,6 -0,6
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 0,3 27,7 29,2
Kiinteistokehitys ? 713 88,6 191,0
Liikearvo ja muut investoinnit 2,2 1,7 4,5
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 80,3 118,6 224,1
Bruttoinvestoinnit segmenteittéin
Suomi & Viro 55,7 77,8 163,6
Norja 10,7 7.8 217
Ruotsi & Tanska 11,6 31,6 35,2
Konsernihallinto 2,2 1,4 3,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 80,3 118,6 224,1
Divestoinnit » 145,6 158,2 265,3

! Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Koostuu padosin investoinneista Lippulaivan kehityshankkeeseen.
3 Eisisdlld siirtoja "Myytdvand olevat sijoituskiinteistét"-kategoriaan.

8. MYYTAVANA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconilla ei ollut myytdvana olevia sijoituskiinteistdja 30.6.2022 eika vertailukaudella 30.6.2021. Myytadvana olevat
sijoituskiinteistdt 31.12.2021 koostuivat kahdesta Norja segmenttiin kuuluvasta kiinteistdstd, joiden kauppa toteutui Q12022
aikana.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltad myds kdyvan arvon muutoksen myytdvand olevista sijoituskiinteistdista.

Me 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Katsauskauden alussa 150,9 149,7 149,7
Myynnit -145.7 -149,2 -256,3
Valuuttakurssiero -5,2 -1,1 =32
Investoinnit 0,0 0,0 0,0
Siirto sijoituskiinteistdista 0,0 0,5 260,5
Katsauskauden lopussa 0,0 0,0 150,9
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Me 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Kateinen raha ja pankkitilit 10,3 26,0 26,8
Rajoitetut rahavarat 6,2 6,3 7,9
Rahavarat yhteensi 16,5 32,2 34,7
Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 9,8 284,9 19,9
Rahavarat ja rahamarkkinasijoitukset yhteensa 26,3 317,1 54,7

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat [ahinnd
lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin. Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset koostuvat erittdin likvideihin
rahamakkinarahastoihin sijoitetuistarahavaroista.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvét arvot

Me

30.6.2022

Tasearvo  Kaypi arvo

30.6.2021

Tasearvo  Kéypé arvo

31.12.2021

Tasearvo  Kéypé arvo

Rahoitusvarat

| K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Rahamarkkinarahastot 9,8 9,8 285,0 2849 19,9 20,0
Johdannaissopimukset 22,8 22,8 15,7 15,7 14,8 14,8
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 23 2,3 0,9 0,9 1,4 1,4
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 6,3 6,3 64,0 64,0 - -
Joukkolainat 1770,2 1790,8 1987,8 2016,5 18353 1860,3
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 46,1 46,1 45,2 45,2 43,2 43,2
[ K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 2,4 2,4 16,6 16,6 16,7 16,7
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - - - - -
11. JOHDANNAISSOPIMUKSET
30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021

Me

Nimellisarvo ~ Kaypa arvo

Nimellisarvo ~ Kéaypa arvo

Nimellisarvo  Kaypéa arvo

Koronvaihtosopimukset

Eradntyminen:

alle vuosi

1-5 vuotta

77,3 2,3

78,7 0,9

80,1 1,4

yli 5 vuotta

Yhteensa

es! 253

78,7 0,9

80,1 1,4

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Eraédntyminen:

alle vuosi

1-5 vuotta

314,8 20,0

314,8 2,3

yli 5 vuotta

314,8 -1,8

Yhteensa

314,8 20,0

314,8 =1,8

314,8 2,3

Valuuttatermiinit

Eraéntyminen:

alle vuosi

183,5 0,4

306,3 0,9

322,1 -4,1

Kaikki yhteensi

575,5 22,7

699,7 0,0

717,0 -0,4
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Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 77,3 miljoonaa euroa (78,7).
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
osakkuusyrityksien voitoista".

12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2022 p&étti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella
sijoitetun vapaan oman padomanrahastostajaettavan padoman palautuksen maara on enintdan 0,50 euroa osakkeelta.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Hallitus paatti maalis- ja kesdkuussa 2022 ylla mainitun seka puolivuosikatsauksen kohdissa12.ja13. selostetun valtuutuksen
perusteellajakaa pddoman palautusta 0,25 euroa osakkeelta eli yhteensa 42,0 miljoonaa euroa. 31.3.2022ja 30.6.2022
maksetun pddoman palautuksen jalkeen valtuutustajakaa pddoman palautusta onjaljelld 0,25 euroa osakkeelta.

Alustavat valtuutuksen perusteella jaettavan padomanpalautuksen maksupdivat ovat 30.9.2022ja 30.12.2022. Hallitus tekee
erilliset paatokset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtio julkistaa tallaiset padtékset erikseen.

Tilikauden 2021 aikana jaettiin osinkoa yhteensd 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 78,9 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosipuoliskon 2021 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja pddomanpalautusta 35,6 miljoonaa euroa.

13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 250,0 250,0 250,0
Pankkitakaukset ja emon takaukset 84,1 86,5 92,8
Ostositoumukset 43,7 128,7 81,7

Kiinnitykset liittyvat vakuudelliseen luottolimiittisopimukseen, joka talla hetkelld on téysin nostamatta. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli 43,7 miljoonaa euroa (128,7) ostositoumuksia liittyen paaasiassa kaynnissa oleviin kehityshankkeisiin.
Citycon omistaa 50 % Kista Galleria-yhteisyrityksesta. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhteisyrityksen velkojen
vakuudeksi.

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhmén jésenet seka yhtion suurin osakkeenomistaja G City Ltd (entinen Gazit-Globe Ltd).
Yhteensa G City Ltd ja sen kokonaan omistama tytaryhtié Gazit Europe Netherlands BV omistavat 52,12 prosenttia (49,2 %)
yhtidn kaikista osakkeistaja danista.

Katsauskauden aikana Citycon eiole maksanut kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtisille, mutta veloitti kuluja edelleen G City
Ltd:[ta ja sen tytaryhtisilta 0,0 milj. euroa (0,0).
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RAPORTTI CITYCON OYJ:N
PUOLIVUOSIKATSAUKSEN 1.1.-
30.6.2022 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:NHALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.6.2022, lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelmanja tietyt

selittavat liitetiedot kyseisend paivdnd paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
puolivuosikatsauksen laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
puolivuosikatsauksen laatimista koskevien saannésten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella
esitamme johtopdatoksen puolivuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteiscn
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemistd padasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkiléille seka
analyyttisia toimenpiteitd ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan
huomattavasti suppeampikuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksiemme pysty sen
perusteellavarmistumaan siitd, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittévat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin
tilintarkastuksessa. Nain ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopiités

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei
puolivuosikatsausta ole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
puolivuosikatsauksen laatimista koskevien sddannésten mukaisesti.

Helsingissa, 10. pdivana elokuuta 2022
Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisé

Antti Suominen
KHT
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