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G City Ltd.:n ehdoton vapaaehtoinen julkinen ostotarjous
kaikista Citycon Oyj:n liikkeeseen laskemista ja ulkona olevista osakkeista

G City Ltd. ("Tarjouksentekija” tai ”G City”) tarjoutuu hankkimaan ehdottomalla vapaaehtoisella julkisella ostotarjouksella arvopaperimarkkinalain
(746/2012, muutoksineen, ”AML”) 11 luvun ja tdmén tarjousasiakirjan ("Tarjousasiakirja”) ehtojen mukaisesti kaikki Citycon Oyj:n ("Yhtid” tai
"Citycon”) liikkeeseen laskemat ja ulkona olevat osakkeet, jotka eivét ole Yhtion tai sen tytaryhtididen hallussa ("Osakkeet” tai kukin erikseen
”Osake”) ("Ostotarjous”).

Tarjouksentekija on Israelin lakien mukaan perustettu osakeyhtid, joka tdmén Tarjousasiakirjan paivadmé&arand omistaa 122 531 751 Osaketta, miké
vastaa noin 66,75 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista. G Cityn kokonaan omistama tytaryhtié Gazit Europe Netherlands BV ("Gazit
Europe Netherlands”) omistaa 36 285 000 Osaketta, mika vastaa noin 19,77 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista, ja Chaim
Katzman, joka toimii Cityconin hallituksen puheenjohtajana ja kdyttdd méaardysvaltaa G City -konsernissa, omistaa 116 934 Osaketta, mikd vastaa noin
0,06 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista. Maaliskuussa 2026 Tarjouksentekija toteutti pakollisen julkisen ostotarjouksen kaikista
Cityconin Osakkeista ja optio-oikeuksista, jossa se hankki aiemman omistuksensa lisaksi 50 076 363 Osaketta, miké vastasi noin 27,28 prosenttia
Cityconin kaikista Osakkeista ja a&nioikeuksista. Yhdessa Tarjouksentekijan, Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin aiempien omistusten
kanssa tdmé nosti heiddn yhteenlasketun omistusosuutensa noin 86,43 prosenttiin Cityconin kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista. Pakollisen
ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen G City on hankkinut 73 071 osaketta markkinaostojen kautta, ja Ostotarjouksen julkistamisen jalkeen G City on
hankkinut markkinaostojen kautta yhteensd 194 962 osaketta. Td&mén seurauksena Tarjouksentekijan yhteenlaskettu omistus Cityconissa tdmén
Tarjousasiakirjan paivamaarané on 158 933 685 Osaketta, mikd vastaa noin 86,58 prosenttia kaikista Cityconin Osakkeista ja d4anioikeuksista.

Citycon on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka Osakkeet ovat kaupankéynnin kohteena Nasdaq Helsinki Oy:n ("Nasdaq
Helsinki”) sdannellylla markkinalla.

Tarjouksentekija julkisti Ostotarjouksen 17.6.2026. Tarjottava vastike on 2,90 euroa kéteisend jokaiselta Osakkeelta, jonka osalta Ostotarjous on
pétevésti hyvéksytty ("Tarjousvastike™). Tarjousvastikkeeseen voidaan tehdd oikaisuja, katso "Ostotarjouksen ehdot — Tarjousvastike”.

Ostotarjouksen hyvaksymisaika ("Tarjousaika”) alkaa 6.7.2026 kello 9.30 ja péattyy 3.8.2026 kello 16.00, ellei Tarjousaikaa jatketa tai jatkettua
tarjousaikaa keskeytetd. Katso lisatietoja kohdasta "Ostotarjouksen ehdot”.

AML:n 11 luvun 13 §:n mukaisesti Yhtion hallituksen on julkistettava lausuntonsa Ostotarjouksesta. Ostotarjousta koskeva lausunto tulee julkistaa
viimeistaén viisi (5) pankkipéivaé ennen Tarjousajan aikaisinta mahdollista paattymistd. Cityconin hallitus ei ole timén Tarjousasiakirjan paivamaarana
antanut lausuntoa Ostotarjouksesta.

Mikali Ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen Tarjouksentekijé (yhdessd sen kanssa yksissd tuumin toimivien tahojen kanssa) on saanut haltuunsa
enemman kuin 90 prosenttia kaikista Osakkeista ja Osakkeiden tuottamista &&nistd, Tarjouksentekija aloittaa osakeyhtidlain (642/2006, muutoksineen,
”Osakeyhtidlaki™) 18 luvun mukaisen pakollisen lunastusmenettelyn lunastaakseen loput Osakkeet niin pian kuin k&ytdnndssa on mahdollista.

Talla etusivulla kerrotut tiedot tulee lukea yhdessé muualla tdssé Tarjousasiakirjassa, erityisesti kohdassa "Ostotarjouksen ehdot”, esitettyjen tarkempien
tietojen kanssa, ja ndma tarkemmat tiedot tdydentavat etusivun tietoja kokonaisuudessaan.

OSTOTARJOUSTA EIl TEHDA SUORAAN EIKA VALILLISESTI ALUEILLA, JOILLA SEN TEKEMINEN OLISI LAINVASTAISTA,
EIKA TARJOUSASIAKIRJIAA TAI SIIHEN LIHTTYVIA HYVAKSYMISLOMAKKEITA LEVITETA TAI VALITETA EIKA NIITA SAA
LEVITTAA TAI VALITTAA MILLAAN TAVALLA, KUTEN POSTILLA, TELEFAKSILLA, SAHKOPOSTILLA TAI PUHELIMELLA
TAIKKA MILLAAN MUULLAKAAN TAVALLA, ALUEILLA TAIl ALUEILTA, JOILLA SE OLISI LAINVASTAISTA.
OSTOTARJOUSTA ElI ERITYISESTI TEHDA  AUSTRALIASSA, KANADASSA, KIINAN KANSANTASAVALLAN
ERITYISHALLINTOALUEELLA HONGKONGISSA ("HONGKONG”), JAPANISSA, UUDESSA-SEELANISSA TAIl ETELA-
AFRIKASSA TAI MISSAAN MUUSSSA VALTIOSSA, JOSSA SE OLISI LAINVASTAISTA, EIKA TATA TARJOUSASIAKIRIAA SAA
MISSAAN OLOSUHTEISSA LEVITTAA NAIHIN VALTIOIHIN.

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja ja Ostotarjouksen jarjestaja

Evli Oyj
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RAJOITUKSIA JA TARKEITA TIETOJA

Tama Tarjousasiakirja on laadittu Suomen lakien mukaisesti, mukaan lukien AML, tarjousasiakirjan sisallosta ja
julkistamisesta seka sisallostd myonnettavistd poikkeuksista ja Euroopan talousalueella hyvéaksytyn tarjousasiakirjan
vastavuoroisesta tunnustamisesta annettu valtiovarainministerion asetus (1022/2012, muutoksineen) sekad
Finanssivalvonnan julkista ostotarjousta ja tarjousvelvollisuutta koskevat maérdykset ja ohjeet 9/2013 (FIVA
10/01.00/2013). Tdmé Tarjousasiakirja on AML 11 luvun 11 8:ssd tarkoitettu tarjousasiakirja. Tah&n Tarjousasiakirjaan
ja Ostotarjoukseen sovelletaan Suomen lakia ja kaikki niihin liittyvat erimielisyydet ratkaistaan yksinomaan
toimivaltaisessa suomalaisessa tuomioistuimessa.

Tarjouksentekija on sitoutunut noudattamaan AML:n 11 luvun 28 §:ssé tarkoitettua Arvopaperimarkkinayhdistyksen
julkaisemaa ostotarjouskoodia ("Ostotarjouskoodi”).

Tama Tarjousasiakirja on saatavilla suomen- ja englanninkielisend. Jos Tarjousasiakirjan kieliversioiden vélilla on
eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva. Finanssivalvonta on hyvédksynyt tdméan suomenkielisen
Tarjousasiakirjan, mutta ei vastaa téssa esitettyjen tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonnan hyvaksymispaatoksen
asianumero on FIVA/2026/1266.

Suomen lainsdadanndn ja muiden sovellettavien lakien tai sd&nndsten sallimissa rajoissa Tarjouksentekija pidattaa
itsell&&n oikeuden hankkia Osakkeita julkisessa kaupankdynnissa Nasdaq Helsingin séannellylla markkinalla tai muuten
Tarjousaikana, ja/tai Tarjousajan jélkeen (mukaan lukien mahdollinen jatkettu Tarjousaika tai Jalkiké&teinen Tarjousaika
(kuten médritelty jaljempénd)) tai muutoin Ostotarjouksen ulkopuolella.

Ostotarjousta ei tehdd, eikd Osakkeita hyvéksyta ostettavaksi, suoraan tai valillisesti, henkil6ilta tai heidan puolestaan
sellaisilla lainkayttdalueilla, joissa Ostotarjouksen tekeminen tai sen hyvaksyminen olisi kyseisella lainkdyttdalueella
sovellettavien lakien tai méaaraysten nojalla Kiellettyd tai vaatisi mink&&n muun kuin téssd Tarjousasiakirjassa
nimenomaisesti mainitun viranomaisen rekisterdintid, hyvaksyntaa tai muita toimenpiteitd. Henkildiden, jotka hankkivat
ja/tai joiden haltuun tdma Tarjousasiakirja tulee, on otettava rajoitukset asianmukaisesti huomioon ja noudatettava kaikkia
téllaisia rajoituksia ja hankittava tarvittavat luvat, hyvaksynnat tai suostumukset. Tarjouksentekija tai sen neuvonantajat
eivét vastaa millaén tavoin mink&an tahon mink&éanlaisista sanottuja rajoituksia koskevista rikkomuksista. Kunkin tahon
(mukaan lukien muun muassa tahot, jotka hallinnoivat Osakkeita osakkeenomistajan lukuun), joka aikoo toimittaa tdmén
Tarjousasiakirjan tai siihen liittyvan asiakirjan Suomen ulkopuolelle, tulee lukea huolellisesti tdmé jakso ”Rajoituksia ja
tarkeitd tietoja” ennen toimenpiteisiin ryhtymistd. Lait voivat rajoittaa tdman Tarjousasiakirjan levittdmistd muissa
valtioissa kuin Suomessa, minka vuoksi henkildiden, jotka saavat tdmén Tarjousasiakirjan haltuunsa, tulisi huolellisesti
tutustua sanottuihin rajoituksiin ja noudattaa niitd. Sanottujen rajoitusten noudattamatta jattdminen saattaa rikkoa
tallaisten valtioiden arvopaperilakeja.

Ostotarjousta ei tehda suoraan tai valillisesti millaén lainkdyttdalueella, jossa sen tekeminen olisi lainvastaista, eika tata
Tarjousasiakirjaa ja siihen liittyvia hyvaksymislomakkeita leviteta tai vélitetd eika niitd saa levittaa tai valittad millek&an
lainkayttoalueelle tai miltdén lainkayttdalueelta, jossa se olisi lainvastaista. Ostotarjousta ei erityisesti tehda suoraan tai
valillisesti Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa eikd néihin
valtioihin, tai kdyttdmall& ndiden valtioiden postipalvelua tai milld tahansa keinoin tai valinein (mukaan lukien, mutta ei
rajoittuen, faksilahetykselld, teleksill4, puhelimitse tai internetin vélitykselld) Australian, Kanadan, Hongkongin, Japanin,
Uuden-Seelannin tai Etel&-Afrikan osavaltioiden vélisessa tai ulkomaankaupassa tai kansallisessa arvopaperiporssissa tai
muulla lainkéyttdalueella, jossa se on kielletty sovellettavan lain nojalla. Ostotarjousta ei voida hyvéksya suoraan tai
epésuorasti tallaisella tavalla, keinoin tai vélinein Australiasta, Kanadasta, Hongkongista, Japanista, Uudesta-Seelannista
tai Etela-Afrikasta, ja kaikki Ostotarjouksen hyvaksymiset, jotka johtuvat suoraan tai epasuorasti ndiden rajoitusten
rikkomisesta, ovat patemattdmia. Taman Tarjousasiakirjan jaljennoksia ja siihen liittyvia asiakirjoja ei siten postiteta,
lahetetd edelleen, valitetd tai muuten leviteta tai lahetetd eikd niitd saa postittaa, lahettdd edelleen, valittada tai muuten
levittdd Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa eika naihin valtioihin
taikka naista valtioista tai tahoille, jotka hallinnoivat (tdssd ominaisuudessaan) Osakkeita australialaisen, kanadalaisen,
hongkongilaisen, japanilaisen, uusiseelantilaisen tai eteldafrikkalaisen henkilén lukuun, eivatkd henkil6t, jotka
vastaanottavat téllaisia asiakirjoja (mukaan lukien tahot, jotka hallinnoivat Osakkeita osakkeenomistajan lukuun), saa
levittdd, lahettdd edelleen, postittaa, valittad tai 1&hettdd niitd Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-
Seelannissa tai Eteld-Afrikassa eikd néihin valtioihin taikka ndist4 valtioista. Ostotarjouksen hyvéksyvien henkildiden
katsotaan esittdvan Tarjouksentekijélle, ettd kyseiset henkil6t noudattavat néitd rajoituksia, ja mikd tahansa
Ostotarjouksen vditetty hyvéksyntd on mitéton, jos se johtuu ndiden rajoitusten suorasta tai vélillisestd rikkomisesta.
Osakkeenomistajien, jotka haluavat hyvéksya Ostotarjouksen, ei tule kéyttdad Australian, Kanadan, Hongkongin, Japanin,
Uuden-Seelannin tai Etela-Afrikan postia suoraan tai vélillisesti mihinkdan Ostotarjouksen hyvéksymiseen liittyvaan
tarkoitukseen. Hyvaksymisia siséltavia kirjekuoria ei tule postileimata Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa,
Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa. Osakkeenomistajien, jotka haluavat hyvaksyd Ostotarjouksen, tulee tayttaa
hyvaksymislomakkeeseen osoite, joka ei sijaitse Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa
tai Etela-Afrikassa. Osakkeenomistajien katsotaan hylanneen Ostotarjouksen, jos he (i) toimittavat Australiassa,



Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etel&-Afrikassa postileimatun kirjekuoren tai (ii) antavat
Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa sijaitsevan osoitteen.
Osakkeenomistajien katsotaan hyl&nneen Ostotarjouksen, jos he eivat taytd hyvéaksymislomakkeessa esitettyja
vakuutuksia.

Kaikki tdssd Tarjousasiakirjassa esitetyt Yhtiotd koskevat taloudelliset ja muut tiedot perustuvat yksinomaan Yhtion
tilintarkastamattomaan Q1/2026 osavuosikatsaukseen 31.3.2026 péattyneeltd kolmen (3) kuukauden ajanjaksolta, vuoden
2025 tilintarkastettuun konsernitilinpaatokseen ja hallituksen toimintakertomukseen, Yhtion julkaisemiin porssi- ja
lehdistotiedotteisiin, kaupparekisterimerkintdihin, listaukseen Yhtion suurimmista osakkeenomistajista 30.6.2026 seka
muuhun julkisesti saatavilla olevaan tietoon. Nain ollen Tarjouksentekija ei vastaa tallaisista tiedoista, lukuun ottamatta
niiden tasmallista uudelleen esittdmista tassa asiakirjassa.

Tatad Tarjousasiakirjaa ei tdydennetd eikd paivitetd, paitsi siind maarin kuin pakottava lainsdadant6 tata edellyttaa,
minkd&n Yhtion tdméan Tarjousasiakirjan paivamaaran jalkeen julkistaman taloudellisen tiedon tai Yhtion julkistamien
muiden porssi- tai lehdistotiedotteiden perusteella, eikd Tarjouksentekija muutoinkaan tiedota erikseen kenellekdan
tallaisen taloudellisen tiedon tai muiden porssi- tai lehdistétiedotteiden julkistamisesta, ellei pakottava lainsdéddéanto taté
edellyta.

Evli Oyj ("Evli”), joka toimii Tarjouksentekijan taloudellisena neuvonantajana ja Ostotarjouksen jarjestdjana, ei pida
ketd&n muuta kuin Tarjouksentekijad asiakkaanaan Ostotarjouksen yhteydessa eiké ole vastuussa kenellekdan muulle kuin
Tarjouksentekijalle asiakkailleen tarjoamansa suojan tarjoamisesta eikd neuvonannon antamisesta Ostotarjoukseen tai
muihin tassa Tarjousasiakirjassa mainittuihin asioihin liittyen.

Tietoja osakkeenomistajille Yhdysvalloissa

Ostotarjous tehdaéan Cityconin, joka on Suomen lain mukaan perustettu yhtio, Osakkeista, ja siihen soveltuvat suomalaiset
tiedonantovelvollisuudet ja menettelyvaatimukset, jotka poikkeavat Yhdysvaltojen vaatimuksista. Yhdysvaltalaisia
osakkeenomistajia kehotetaan huomioimaan, ettd Cityconin Osakkeet eivat ole listattuna Yhdysvaltain
arvopaperipdrssissé ja ettd Cityconia eivat koske Yhdysvaltain vuoden 1934 arvopaperiporssilain (U.S. Securities
Exchange Act of 1934, muutoksineen, "Porssilaki”) vaatimukset sddnnéllisestd tiedonantovelvollisuudesta, eika Citycon
ole velvollinen toimittamaan, eikd toimita, mitddn raportteja Yhdysvaltain arvopaperi- ja porssiviranomaiselle (U.S
Securities and Exchange Commission, "SEC”).

Ostotarjous tehd&dn Yhdysvalloissa Pérssilain Kohdan 14(e) ja Regulation 14E -sddnndksen mukaisesti, Porssilain
Kohdan 14d-1(d):n "Tier 11" -ostotarjousta ("Tier Il ostotarjous”) koskevan poikkeussaanttjen mukaisesti, ja muutoin
Suomen lainsdadannén tiedonantovelvollisuuksien ja menettelyvaatimusten mukaisesti, mukaan lukien Ostotarjouksen
aikataulua, Tarjousajan pidennys- ja keskeytysilmoituksia ja Ostotarjouksen ulkopuolella tehtdvia ostoja koskevat saannét,
jotka poikkeavat Yhdysvaltain menettelyistd ja laista. Yhdysvalloissa asuvia Cityconin osakkeenomistajia
("Yhdysvaltalaiset Osakkeenomistajat™) kehotetaan ottamaan yhteyttd omiin neuvonantajiinsa Ostotarjouksen osalta
sen kaynnistyttya.

Lukuun ottamatta Pdrssilain  mahdollisesti edellyttdmid poikkeuksia, Ostotarjous tehd&dn Yhdysvaltalaisille
Osakkeenomistajille p4&osin samoilla ehdoilla kuin kaikille muille Cityconin osakkeenomistajille. Kaikki tietoa siséltavat
asiakirjat, mukaan lukien tdma Tarjousasiakirja, annetaan Yhdysvaltalaisille Osakkeenomistajille tavalla, joka on
verrattavissa menetelmdan, jolla tallaiset asiakirjat toimitetaan Cityconin muille osakkeenomistajille.

Ostotarjous, johon sovelletaan Suomen lakia, tehdd&n Yhdysvaltalaisille Osakkeenomistajille sovellettavien Yhdysvaltain
arvopaperilakien ja niissd sd&dettyjen poikkeusten mukaisesti, erityisesti Tier 11 ostotarjous -poikkeuksen mukaisesti.
Siltd osin kuin Ostotarjoukseen sovelletaan Yhdysvaltain arvopaperilakeja, ne koskevat vain Yhdysvaltalaisia
Osakkeenomistajia, eiké niistd synny vaatimuksia muiden henkiléiden osalta.

Cityconin osakkeenomistajien oikeuksien toteuttaminen tai mahdollisten vaatimusten esittdminen Yhdysvaltain
liittovaltion tai osavaltion arvopaperilakien nojalla voi olla vaikeaa, koska seka G City ettd Citycon on sijoittautunut
Yhdysvaltain ulkopuolelle ja osa tai kaikki niiden johtajista ja hallituksen jasenista voivat asua Yhdysvaltain ulkopuolella.
Cityconin osakkeenomistajat eivat valttamatta voi nostaa kannetta G Citya tai Cityconia tai kummankaan sen johtajia tai
hallituksen jasenié vastaan Yhdysvaltain arvopaperilakien rikkomisesta Yhdysvaltain ulkopuolisessa tuomioistuimessa.
Lisdksi G Cityn tai Cityconin ja/tai niiden Il&hipiiriyhtididen pakottaminen kunnioittamaan yhdysvaltalaisen
tuomioistuimen tuomiovaltaa tai noudattamaan téllaisen tuomioistuimen antamaa tuomiota voi olla vaikeaa.

Soveltuvien lakien tai maardysten sallimissa rajoissa G City ja sen lahipiiriyhtiot tai niiden valittajat ja vélittajien
lahipiiriyhtididen (toimiessaan G Cityn tai sen l&hipiiriyhtididen asiamiehind) voivat ajoittain ja Ostotarjouksen
voimassaoloaikana, ja muutoin kuin Ostotarjouksen mukaisesti, suoraan tai valillisesti, ostaa tai jarjestdd ostavansa



Cityconin Osakkeita Yhdysvaltojen ulkopuolella tai arvopapereita, jotka ovat vaihdettavissa tai muunnettavissa tallaisiin
Osakkeisiin edellyttéen, ettd tallaiset ostot toteutetaan Yhdysvaltojen ulkopuolella. Ndmé& ostot voivat tapahtua joko
julkisilla markkinoilla vallitsevilla hinnoilla tai yksityisind liiketoimina neuvotelluilla hinnoilla. Lisdksi soveltuvien
lakien ja mééraysten sallimissa rajoissa G Cityn taloudelliset neuvonantajat voivat harjoittaa tavanomaista kaupankayntia
Cityconin arvopapereilla, mika voi ké&sitta4 tallaisten arvopapereiden oston tai niiden ostamisen jarjestdmisen, kunhan
ostot tai ostamisen jarjestdminen on soveltuvien lakien mukaista.

Kateisen vastaanottaminen Ostotarjouksen perusteella Yhdysvaltalaisena Osakkeenomistajana saattaa olla Yhdysvaltain
liittovaltion tuloverotuksessa ja soveltuvan Yhdysvaltain osavaltion ja paikallisten seka ulkomaisten ja muiden verolakien
mukaan verotettava tapahtuma. Kaikkia Yhdysvaltalaisia Osakkeenomistajina kehotetaan vélittdmasti kaantymaan
rilppumattoman ammattimaisen neuvonantajan puoleen Ostotarjouksen hyvaksymista koskeviin vero- ja muihin
seuraamuksiin liittyen. G City tai mikaan sen l&hipiiriyhtidista tai niiden johtajat, hallituksen jasenet, tydntekijat tai
edustajat tai kukaan muu, joka toimii niiden puolesta Ostotarjouksen yhteydessd, ei ole vastuussa Ostotarjouksen
hyvaksymisestd johtuvista verovaikutuksista tai -velvoitteista.

SEC TAI MIKAAN YHDYSVALTAIN OSAVALTION ARVOPAPERIKOMITEA El OLE HYVAKSYNYT TAI
HYLANNYT OSTOTARJOUSTA, LAUSUNUT OSTOTARJOUKSEN ARVOSTA TAlI KOHTUULLISUUDESTA
EIKA LAUSUNUT MITAAN TAMAN TARJOUSASIAKIRJAN YHTEYDESSA ANNETTUJEN TIETOJEN
RITTAVYYDESTA, OIKEELLISUUDESTA TAI TAYDELLISYYDESTA. TAMAN VASTAINEN LAUSUMA ON
RIKOSOIKEUDELLISESTI RANGAISTAVA TEKO YHDYSVALLOISSA.

Tassa osiossa "Yhdysvallat” tarkoittaa Amerikan yhdysvaltoja (sen alueita ja hallussa olevia alueita, Amerikan
yhdysvaltojen kaikkia osavaltioita ja Columbian liittopiiria).

Asiakirjojen saatavuus

Taman Tarjousasiakirjan suomenkielinen versio on saatavilla internetissd osoitteessa evli.com/citycon-julkinen-
ostotarjous. Tarjousasiakirjan englanninkielinen kaannds on saatavilla internetissa osoitteessa evli.com/en/citycon-
public-tender-offer.

Tulevaisuutta koskevat lausumat

Tama Tarjousasiakirja sisaltdd “tulevaisuutta koskevia lausumia”, mukaan lukien lausumia Ostotarjouksen odotetusta
ajankohdasta ja toteutumisesta, sekd trendeihin liittyvid mainintoja. Yleisesti sanat kuten saattaa, pitdisi, voisi, pyrkii,
tulee, tulisi, odottaa, aikoo, arvioi, ennakoi, uskoo, suunnittelee, tavoittelee, tarkastelee, ndkee, jatkaa tai muut
samantapaiset ilmaisut ovat tulevaisuutta koskevia lausumia.

Néama lausumat ovat alttiita riskeille, epdvarmuustekijéille, oletuksille ja muille tarkeille tekijoille, joista moni voi olla
Tarjouksentekijan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella, ja jotka voivat saada tosiasialliset lopputulokset poikkeamaan
olennaisesti naissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetyista tai tarkoitetuista.

tapahtuma, muutos tai muu olosuhde, joka voisi aiheuttaa Ostotarjouksen peruuntumisen; Cityconin kyky séilyttad ja
palkata avainhenkilostod ja yllapitdd asiakas-, toimittaja- ja muita liikekumppanisuhteita ennen Ostotarjouksen
toteuttamista sekd muita tekijoita.

Vaikka Tarjouksentekiji uskoo, ettd téllaisissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistut odotukset perustuvat
perusteltuihin oletuksiin, ei ole varmuutta siitd, ettd tallaiset lausumat pitdisivat paikkansa tai olisivat oikeassa eika
tallaisten lausumien tarkkuudesta tai taydellisyydesta tulevaisuudessa anneta mitédan vakuutuksia. Tarjouksentekijalla ei
ole mitaédn velvollisuutta péivittaa tai tarkastaa téllaisia tulevaisuutta koskevia lausumia julkisesti uuden informaation tai
tulevaisuuden tapahtumien yhteydessa tai muutoin, paitsi siind maarin kuin soveltuva lainsaadanto tai toimivaltainen
viranomainen tata edellyttaa.

Eraita tarkeita paivamaaria

Alla on esitetty Ostotarjoukseen liittyvia eréita tarkeita paivamaaria olettaen, ettei Tarjousaikaa ole jatkettu tai keskeytetty
Ostotarjouksen ehtojen ja soveltuvien lakien sekd sdéédnndsten mukaisesti:



OStOtarjoOUKSEN JUIKISTUS ........oeiiiiiieiiie sttt sttt 17.6.2026

TarfOUSAIKA BIKAA..... e viieiieeiieiieie et bbb e e e b eas 6.7.2026
Tarjousaika paattyy aikaisintaan, jollei sitd jatketa tai keskeytetd Ostotarjouksen ehtojen

ja soveltuvien lakien ja sd&nndsten mukaisesti; Tarjousajan mahdollisesta jatkamisesta 3.8.2026
ilmoitetaan tiedotteella niin pian kuin k&ytdnnossé mahdollista .............ccoceviieiiiinnnnnn

Ostotarjouksen alustavan tuloksen julkistaminen (alustava) ...........cccooeiveriiieicienicienens 4.8.2026
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistaminen (alustava) ...........c.ccoevveveiveveeieienieiennens 6.8.2026
Tarjousvastikkeen maksaminen (AlUStAVA) .........ccccevvreivnieriiererese e 7.8.2026

Ostotarjouksen odotetaan talla hetkelld toteutuvan vuoden 2026 kolmannen neljanneksen aikana. Tarjouksentekija
tiedottaa mahdollisista Tarjousajan jatkamisista, samoin kuin muista tiedoista, jotka on julkistettava soveltuvien lakien ja
s&anndsten mukaisesti.

Lisatietoja on esitetty kohdassa ”Ostotarjouksen ehdot — Tarjousaika”.



TARJOUSASIAKIRJASTA VASTUULLISET TAHOT

Tarjouksentekija

G City Ltd.
Osoite: Aharon Becker 8,
Tel Aviv 6964316
Israel

Tarjouksentekijan hallituksen jasenet
Ehud Arnon (Puheenjohtaja)
Chaim Katzman
Roni Bar-On
Noga Knaz
Limor Shofman Gutman
Shmuel Hauser
Aviad (Adi) Armoni
Modi Kenigsberg
Haim Regev

Tarjouksentekijan toimitusjohtaja
Chaim Katzman

Tarjouksentekijan vakuutus

Tarjouksentekija on laatinut timan Tarjousasiakirjan AML:n 11 luvun 11 §:n mukaisesti tdssa kuvatun Ostotarjouksen
tekemisté varten.

Tarjousasiakirjasta vastuulliset tahot vakuuttavat, ettd heidan parhaan ymmarryksensa mukaan ne tiedot, jotka annetaan
tassa Tarjousasiakirjassa, vastaavat tosiseikkoja, ja etta tiedoista ei ole jatetty pois mitdan Ostotarjouksen edullisuuden

arviointiin todennakdisesti vaikuttavaa.

Kaikki tassé Tarjousasiakirjassa esitettdvat Yhtiota koskevat tiedot perustuvat yksinomaan julkisesti saatavilla oleviin
tietoihin. Tarjouksentekija vahvistaa toistaneensa ndma tiedot asianmukaisesti ja sikéli kun Tarjouksentekija tietadd ja on
pystynyt Yhtion julkistamien tietojen perusteella varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivét

toistetuista tiedoista virheellisia tai harhaanjohtavia.

Tel Aviv, Israel, 3.7.2026

G City Ltd.



TARJOUKSENTEKIJAN NEUVONANTAJAT

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja Ostotarjouksen yhteydessa ja Ostotarjouksen jarjestaja

Evli Oyj
Aleksanterinkatu 19
00100 Helsinki

Tarjouksentekijan oikeudellinen neuvonantaja Ostotarjouksen yhteydessa

Suomen lain osalta:

Roschier Asianajotoimisto Oy
Kasarmikatu 21 A
00130 Helsinki

Yhdysvaltain lain osalta:

Meitar Law Offices
16 Abba Hillel Rd.
Ramat Gan
5250608
Israel
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TAUSTA JA TAVOITTEET
Ostotarjouksen tausta ja Tarjouksentekijan strategiset suunnitelmat

Tarjouksentekijé, G City, on Israelin lakien mukaan perustettu osakeyhtid, jonka kotipaikka on Tel Avivissa,
Israelissa. G Cityn osakkeet on listattu Tel Avivin porssisséd (Tel Aviv Stock Exchange Ltd.). G City on
kansainvdlinen kiinteistosijoitusyhtid, joka keskittyy monikéyttdisten, tuottoa tuottavien kiinteistjen, kuten
kauppakeskusten ja toimisto- ja asuinkiinteistdjen, hankintaan, kehittdmiseen ja hallinnointiin tiheésti asutuilla
kaupunkialueilla keskeisissé kaupungeissa. Raportointiajankohtana 31.3.2026 konserni omisti ja hallinnoi 85
Kiinteistda, joiden vuokrattava pinta-ala oli noin 1,7 miljoonaa nelidmetrid ja arvo noin 29,3 miljardia Israelin
sekelid (mukaan lukien Cityconin varat).

Citycon on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka Osakkeet on listattu Nasdaq Helsingin
saannellylld markkinalla. Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittéja ja hallinnoija.
Keskeisilla kaupunkialueilla sijaitsevissa keskuksissa vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvét hyvin
toimiviin liikenneyhteyksiin. Citycon on sitoutunut kestdv&an Kkiinteistonhoitoon, ja sen hallinnoima
kiinteistbomaisuuden arvo Pohjoismaissa on yhteensd noin 3,8 miljardia euroa. Péivittdistavarahyodykkeitd,
terveydenhuollon palveluita sekd muita palveluita tarjoavat keskukset vastaavat asiakkaiden jokapdivaisiin
tarpeisiin.

Marraskuussa 2025 toteutetun osakekaupan, jossa Tarjouksentekija hankki 14 182 052 Osaketta, seurauksena
Tarjouksentekijén, Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin yhteenlaskettu omistusosuus ylitti 50
prosenttia kaikista Cityconin Osakkeista ja &anioikeuksista, minka seurauksena Tarjouksentekijalle syntyi
velvollisuus julkistaa pakollinen ostotarjous kaikista Cityconin Osakkeista ja optio-oikeuksista. Pakollinen
ostotarjous aloitettiin tammikuussa 2026 ja se toteutettiin maaliskuussa 2026, minka seurauksena G City hankki
aiemman omistuksensa lisaksi 50 076 363 Osaketta, mika vastasi noin 27,28 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista
ja aanioikeuksista. Pakollisen ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen G City on hankkinut 8.6.2026 tehdyilla
markkinaostoilla 73 071 osaketta. Ostotarjouksen julkistamisen jalkeen G City on hankkinut markkinaostoilla
194 962 osaketta. Tdmén Tarjousasiakirjan pdivamadrand Tarjouksentekijan yhteenlaskettu omistusosuus
Cityconissa on 158 933 685 Osaketta, mika vastaa noin 86,58 prosenttia Cityconin kaikista Osakkeista ja
aanioikeuksista.

Pakollisen julkisen ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen G City on arvioinut Cityconin tilannetta uudelleen ja
katsoo nyt, ettd Cityconin pitk&n aikavalin potentiaali toteutuisi parhaiten yksityisomistuksessa olevana yhtiéna.
Néin ollen G City tekee nyt Ostotarjouksen Cityconin jéljelld oleville osakkeenomistajille.

G City on ollut Yhtién pitkdaikainen sijoittaja vuodesta 2004 alkaen ja uskoo, ettd sen laaja asiantuntemus
kaupunkialueiden monikayttoisista tuottoa tuottavista kiinteistoista yhdistettyna sen taloudellisiin resursseihin ja
strategiseen visioon antaa sille paremmat mahdollisuudet kehittdd Yhtién pitkén aikavalin kasvustrategiaa. G City
uskoo vahvasti Cityconin omaisuuteen ja niiden laatuun, jotka ovat G Cityn portfolion ja strategian mukaisia.
Lisaksi G Cityn kokemus vastaavan omaisuuden hallinnoinnista useilla lainkéyttoalueilla, pddoman saatavuus ja
pitkdn aikavélin sijoitushorisontti mahdollistavat strategisten aloitteiden ja arvonlisddmismahdollisuuksien
toteuttamisen.

Vaikutukset Cityconin liiketoimintaan ja varoihin seké sen johtoon ja tyontekijoihin

Ostotarjouksen toteuttamisella ei odoteta olevan valittdmid olennaisia vaikutuksia Cityconin toimintaan,
toimipaikkoihin tai varoihin.

G City on kuitenkin aloittanut selvityksen mahdollisuuksista tehostaa G City -konsernin Euroopan toimintoja, ja
tdméan johdosta Ostotarjouksen toteuttamisella voi olla joitakin vaikutuksia Cityconin johdon tai tyéntekijoiden
asemaan, mukaan lukien mahdolliset muutokset heidén tehtéviinsd. Téllaisesta mahdollisesta tehostamisesta ei
kuitenkaan ole tehty paatoksida. Sovellettavien yhteistoimintamenettelyiden ja muiden ty6lainsdddannon
vaatimusten puitteissa tietyissa maissa on mahdollista, ettd tiettyja asiaan liittyvia toimenpiteita voitaisiin toteuttaa
jo ennen Ostotarjouksen toteuttamista.



Tarjouksentekija voi liséksi tavanomaisen kaytdnnén mukaisesti tehda Cityconin hallituksen kokoonpanoon ja
kokoon sellaisia muutoksia, joita se pitaa aiheellisina.

Katso myds jaljempéand ”— Tarjouksentekijan Osakkeita koskevat tulevaisuudensuunnitelmat — Osakeyhtidlain
mukainen lunastusmenettely”.

Vaikutukset Tarjouksentekijén liiketoimintaan ja varoihin sek& sen johtoon ja tyontekij6ihin

Lukuun ottamatta Tarjousvastikkeen maksamista ja edell& kohdassa "— Vaikutukset Cityconin liiketoimintaan ja
varoihin sekd@ sen johtoon ja tydntekijoihin” mainittua G City -konsernin Euroopan toimintojen mahdollista
tehostamista, Ostotarjouksen toteuttamisella ei odoteta olevan vélittémié olennaisia vaikutuksia Tarjouksentekijan
toimintaan, toimipaikkoihin tai varoihin, taikka sen johdon tai tyontekijoiden asemaan.

AML 11 luvun 28 §:ss& tarkoitetun suosituksen noudattaminen

Tarjouksentekijé on sitoutunut noudattamaan Ostotarjouskoodia.

Cityconin johdolle Ostotarjouksen toteuttamisen perusteella maksettavat palkkiot ja etuudet

Tarjouksentekijé ei ole tehnyt mitd&n sopimuksia, joilla mydnnettdisiin palkkioita, kompensaatioita tai muita etuja
Cityconin johdolle tai hallituksen jésenille Ostotarjouksen toteuttamisen perusteella.

Omat osakkeet

Cityconin tdman Tarjousasiakirjan paivdmaarand julkistamien tietojen perusteella Citycon tai sen tytaryhtiot eivét
omista omia osakkeita.

Ostotarjouksen rahoittaminen

Ostotarjous rahoitetaan kokonaisuudessaan Tarjouksentekijan kadytettavissa olevien kéteisvarojen ja israelilaisen
pankin Tarjouksentekijélle rahoitussopimuksen perusteella tarjoaman velkarahoituksen yhdistelmalla.

Velkarahoitus on sitovasti mydnnetty seuraavin rahoitusmarkkinoilla tavanomaisesti kaytetyin ehdoin:

a) Tarjouksentekijan kontrollissa olevien, tiettyjen tavanomaisten asiakirjojen toimittamiseen liittyvien ja
kaupallisten ennakkoehtojen tayttaminen,

b) Ostotarjouksen toteuttaminen,
c) Tarjouksentekijan kontrollissa olevien, tiettyjen vakuusjarjestelyja koskevien ehtojen tayttdminen,

d) Tarjouksentekijén taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaista haitallista muutosta 26.5.2026
jalkeen, jolloin sen viimeisimmat tilinpaatostiedot julkaistiin,

e) Tarjouksentekijdn pankille antamat vahvistukset ja vakuutukset pysyvat oikeina, mukaan lukien
vakuutukset yhtion jatkuvasta vakavaraisuudesta ja lakien noudattamisesta,

f) Tarjouksentekiji noudattaa lainasopimuksen mukaisia sitoumuksiaan, mukaan lukien mutta ei rajoittuen
tiettyjen taloudellisten kovenanttien tayttdminen (koskien muun muassa Tarjouksentekijan omaa
padomaa, Tarjouksentekijan ja Cityconin velkaantumisastetta ja Tarjouksentekijan korkokatetta), eika
rahoitussopimuksen mukaista erdantymistilannetta ole tapahtunut (eli G City noudattaa edelleen
rahoitussopimuksen mukaisia velvoitteitaan sekd muita sopimusvelvoitteitaan, eikéd tapahdu sellaista
tapahtumaa, joka tekisi sen maksukyvyttdmaksi tai uhkaisi sen jatkuvaa taloudellista vakautta), ja

g) velkarahoituksen myodntdminen tai sen pitdminen voimassa taikka lainasopimuksen mukaisten oikeuksien
tdytdntdonpano ei ole tullut pankin osalta lainvastaiseksi tai kielletyksi.



Tarjouksentekijan velvollisuus toteuttaa Ostotarjous ei ole riippuvainen velkarahoituksen saatavuudesta.
Tarjouksentekijan Osakkeita koskevat tulevaisuudensuunnitelmat
Ostotarjouksen tarkoitus

Tarjouksentekijin aikomuksena on hankkia kaikki Osakkeet, jotka eivat ole télla hetkell& Tarjouksentekijén ja
Gazit Europe Netherlandsin omistuksessa. Chaim Katzman aikoo myydd Osakkeensa Ostotarjoukseen
konsolidoidakseen omistukset G Cityyn.

Osakeyhtidlain mukainen lunastusmenettely

Osakeyhtidlain 18 luvun 1 §:n mukaan osakkeenomistaja, jolla on enemmén kuin yhdeksan kymmenesosaa (9/10)
kaikista osakeyhtion osakkeista ja aanistd, on oikeutettu sekd muiden osakkeenomistajien vaatimuksesta
velvollinen lunastamaan muiden osakkeenomistajien osakkeet kayvéasté hinnasta.

Mikéli Ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen Tarjouksentekijan (yhdessa sen yksissa tuumin toimivien tahojen
kanssa) omistusosuus ylittdd yhdeksankymmentd (90) prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamista danista
Osakeyhtidlain 18 luvun 1 §:n mukaisesti laskettuna, Tarjouksentekija tulee aloittamaan Osakeyhti6lain mukaisen
pakollisen lunastusmenettelyn hankkiakseen loput Osakkeet ja sen jalkeen poistaa Osakkeet Nasdaq Helsingin
séannellyltd markkinalta niin pian kuin se on sallittua ja kaytdnndsséd mahdollista. Pakollista lunastusmenettelya
koskevat tarkemmat maérdykset esitetddn Osakeyhtitlaissa. Koska Tarjousvastike on alisteinen mahdollisille
osingonmaksuista johtuville oikaisuille tai muille Yhtion varojen jakamisille osakkeenomistajille,
Tarjouksentekijé aikoo pyytdd, mikéli ndin on, lunastushinnan alentamista vastaavasti, jos mikd tahansa
varojenjako maksetaan Cityconin osakkeenomistajille ennen kuin Tarjouksentekija on hankkinut jéljella olevat
Osakkeet pakollisessa lunastusmenettelysséa.

Osakkeiden poistaminen Nasdaq Helsingista

Edellyttéen, ettd Tarjouksentekija hankkii kaikki Osakkeet, Tarjouksentekijé aikoo hakea Osakkeiden poistamista
Nasdaq Helsingin saannellylta markkinalta niin pian kuin soveltuvien lakien ja maaraysten seka Nasdaq Helsingin
séantdjen nojalla on sallittua ja kdytanndssa mahdollista.

Mahdollinen Cityconin tiettyjen kauppakeskusten myynti

Kuten Citycon tiedotti 28.5.2026, se selvittdd tiettyjen suomalaisten kauppakeskusten mahdollista myynti, ja
G Cityn kokonaan omistama konserniyhtit sek& Citycon ovat allekirjoittaneet 28.5.2026 ei-sitovan aiesopimuksen
koskien keskusten mahdollista myyntia noin 400 miljoonan euron arvosta viimeisimp&an Kirjanpitoarvoon
(31.3.2026), tavanomaisin oikaisuin ja ehdoin. Sitovan sopimuksen toteutuminen suunnitellun transaktion osalta
edellyttdd muun muassa tarvittavan due diligence-prosessin loppuunsaattamisen, sopimukseen p&asemista kaupan
rakenteesta ja sen yksityiskohtaisista ehdoista, sekd myyjan ettd ostajan hallitusten hyvéksyntéa. Transaktio
edellyttdd myds G Cityn perustaman uuden yhtién arvopapereita koskevan listautumisannin toteutumista. Uuden
yhtién on suunniteltu toimivan keskusten ostajana. Osana kyseisen yhtion rahoitusta G Cityn odotetaan tekevan
yhtioon padomasijoituksen, ja G City tai Citycon saattaa lisaksi olla velvollinen myéntdméaan yhtiélle myyjalainan.
Mikéli transaktiosta sovitaan ja se toteutetaan, keskusten myynti olisi linjassa Cityconin paivitetyn tavoitteen
kanssa jatkaa keskuksien myynteja yhteensé noin 1 miljardin euron arvosta seuraavan 24 kuukauden aikana, kuten
Cityconin vuoden 2025 tilinp&atostiedotteen yhteydessa ilmoitettiin.

Israelissa sovellettavien, pérssiyhtididen kolmitasoisia rakenteita koskevien saéntelyvaatimusten noudattamiseksi
G Cityn odotetaan jakavan omistamansa ostavan yhtion osakkeet omille osakkeenomistajilleen. Tamaén
seurauksena G City itse ei hallitsisi ostavaa yhtiot4 eikd omistaisi keskuksia, mutta ostava yhtié pysyisi samojen
osakkeenomistajien hallinnassa ja omistuksessa kuin G City. Israelissa sovellettavien sd&ntelyvaatimusten
mukaisesti G City voi kuitenkin séilyttdd osan omistuksestaan ostavassa yhtidssa. Lopullinen omistusrakenne
madritetddn aikanaan mahdollisen transaktion toteutuessa. Taman Tarjousasiakirjan paivamaarand ei ole
varmuutta siitd, ettd suunniteltu transaktio toteutuu eiké se liity Ostotarjoukseen.



Cityconin hallituksen lausunto

Cityconin hallitus on velvollinen julkistamaan AML 11 luvun 13 §:n mukaisen lausunnon Ostotarjouksesta.
Lausunto tulee julkistaa viimeistddn viisi (5) pankkipdivdd ennen Ostotarjouksen Tarjousajan aikaisinta
mahdollista pdattymistd. Tdmén Tarjousasiakirjan pdivamaarana Cityconin hallitus ei ole julkistanut lausuntoaan
Ostotarjouksesta. Tarjousasiakirjaa tdydennetdan kyseiselld lausunnolla viivytyksettd, kun se on julkaistu.

Cityconin hallituksen puheenjohtaja Chaim Katzman, joka k&yttdd madrdysvaltaa G City -konsernissa, ja
hallituksen jasenet Adi Jemini ja Keren Kalifa, jotka toimivat G City -konsernissa johtajina, eivét ole osallistuneet
eivatka tule osallistumaan mihinkaan Cityconin hallituksen Ostotarjouksen vaikutuksia koskevaan arviointiin tai
tarkasteluun tai mihink&an paatoksentekoon koskien Cityconin hallituksen lausuntoa.

Neuvonantajien palkkiot

Tarjouksentekijé on nimittanyt Evlin taloudelliseksi neuvonantajakseen ja Ostotarjouksen jarjestajaksi ja Roschier
Asianajotoimisto Oy:n oikeudelliseksi neuvonantajakseen Ostotarjouksen yhteydessa. Meitar Law Offices neuvoo
Tarjouksentekijéa tietyissé Yhdysvaltain arvopaperilainsdadantdon liittyvissa asioissa Ostotarjouksen yhteydessa.
Tarjouksentekiji on sopinut yhden neuvonantajansa kanssa, ettd osa sen palkkiosta riippuu Ostotarjouksessa
hankittujen Osakkeiden madrasta ja, tietyin poikkeuksin, Ostotarjouksen ulkopuolella hankittujen Osakkeiden
madréstd. T&méan Tarjousasiakirjan laatimishetkell& Tarjouksentekijé ei kuitenkaan voi arvioida kyseisen palkkion
euromaarad, koska se on sidottu hankittujen Osakkeiden lukumaéraan.

Sovellettava laki

Ostotarjoukseen ja tdhan Tarjousasiakirjaan sovelletaan Suomen lakia, ja kaikki niistd mahdollisesti aiheutuvat tai
niihin liittyvat erimielisyydet ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.



TIETOJA OSTOTARJOUKSEN HINNOITTELUSTA
Tarjousvastikkeen maaraytymisen perusteet

AML 11 luvun 24 §:n mukaan maéritettaessa tarjousvastiketta kaikkia kohdeyhtion osakkeita ja muita osakkeisiin
oikeuttavia arvopapereita koskevassa vapaaehtoisessa ostotarjouksessa l&dhtokohtana on pidettdva korkeinta
tarjouksentekijan tai t4han AML 11 luvun 5 8:ss§ tarkoitetussa suhteessa olevan henkilon Ostotarjouksen
julkistusta edeltavien kuuden (6) kuukauden aikana tarjouksen kohteena olevista arvopapereista maksamaa hintaa.

Tarjouksentekijé julkisti Ostotarjouksen 17.6.2026. Tarjousvastike on 2,90 euroa kateisend jokaisesta Osakkeesta,
jonka osalta Ostotarjous on patevésti hyvéksytty, ollen alisteinen mahdollisille oikaisuille alla kuvatun mukaisesti.
Tarjousvastike on méaritelty 183 569 011 liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Osakkeen perusteella.

Joulukuussa 2025 G City julkisti pakollisen julkisen ostotarjouksen kaikista Cityconin Osakkeista ja optio-
oikeuksista. Velvollisuus tehda pakollinen ostotarjous syntyi marraskuussa 2025 toteutetusta osakeostosta, jonka
seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa yhdessd Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin kanssa
ylitti 50 prosenttia. Kyseinen osakeosto toteutettiin hintaan 4,00 euroa osakkeelta, ja pakollinen ostotarjous
julkistettiin vastaavasti hintaan 4,00 euroa osakkeelta. Sen jalkeen, kun velvollisuus toteuttaa pakollinen
ostotarjous oli julkistettu, ja ennen kuin pakollinen ostotarjous aloitettiin, G City teki markkinaostoja, joissa
maksettu hinta ei ylittdnyt 4,00 euroa (alin hinta 3,90 euroa ja ylin hinta 3,99 euroa).

Tammikuussa 2026 Citycon jakoi osakkeenomistajilleen p&ddomanpalautusta 0,20 euroa osakkeelta, mink&
seurauksena G City oikaisi pakollisen ostotarjouksen tarjousvastikkeen 4,00 eurosta 3,80 euroon osakkeelta.
G City toteutti pakollisen ostotarjouksen maaliskuussa 2026. G Cityn pakollisen ostotarjouksen toteuttamisen
jalkeen Citycon péaatti yliméaaraisessa yhtiokokouksessa maaliskuussa 2026 jakaa toisen padomanpalautuksen 0,90
euroa osakkeelta, jonka maksupaiva oli huhtikuussa 2026.

Cityconin osakkeenomistajat, jotka hyvéksyivat G Cityn pakollisen ostotarjouksen, saivat yhteensa 4,00 euroa
rahavastiketta osakkeelta, mika koostui oikaistusta tarjousvastikkeesta 3,80 euroa osakkeelta sekd tammikuussa
2026 jaetusta 0,20 euron pdaomanpalautuksesta. Cityconin osakkeenomistajat, jotka eivat hyvéaksyneet pakollista
ostotarjousta, ovat saaneet yhteensa 1,10 euroa pddomanpalautusta osakkeelta, siséltden 0,20 euroa tammikuussa
2026 ja 0,90 euroa huhtikuussa 2026. G City on tdmén perusteella asettanut Tarjousvastikkeen 2,90 euroon. G City
katsoo, ettd Tarjousvastike vastaa taloudellisesti samaa arvoa kuin pakollisessa ostotarjouksessa tarjottu vastike,
ja ndin ollen AML 11 luvun 24 §:n 3 momentin tarkoittamat erityiset syyt poiketa G Cityn osakkeista kuuden
kuukauden ajanjaksolla ennen Ostotarjouksen julkistamista maksamasta korkeimmasta nimellishinnasta ovat
olemassa. Liséksi G City katsoo, ettd Cityconin osakkeenomistajia, jotka hyvaksyivét pakollisen ostotarjouksen,
ja jaljella olevia Cityconin osakkeenomistajia, joille Ostotarjous nyt tehdaan, ei kohdeltaisi yhdenvertaisesti,
mikéli Cityconin varojenjakoa pakollisen ostotarjouksen toteuttamisen ja Ostotarjouksen julkistamisen valiselta
ajalta ei otettaisi huomioon, mika olisi vastoin AML:ssa saddettyd osakkeenomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimusta.

Pakollisen ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen G City on 8.6.2026 tehnyt markkinaostoja, joissa korkein maksettu
hinta oli 2,645 euroa osakkeelta. Ostettujen osakkeiden maara oli 73 071.

Ostotarjouksen julkistamisen jalkeen G City on tehnyt markkinaostoja, joissa korkein maksettu hinta oli 2,90 euroa
osakkeelta. Ostettujen osakkeiden maéra 3.7.2026 mennessé on 194 962.

Mikéli Yhtio korottaa liikkeeseen laskettujen ja ulkona olevien Osakkeiden maaraa tdman paivdmaaran mukaisesti
uuden osakeannin, uudelleen luokittelun, osakkeiden jakamisen tai muun vastaavan jarjestelyn seurauksena tai
mikali Yhti6 jakaa osinkoa tai muutoin jakaa varoja tai mitd tahansa muuta omaisuutta osakkeenomistajilleen, tai
mikéli tdsmaytyspdivd minkd tahansa edelld mainitun osalta on ennen toteutuskauppojen selvittdmista
(Tarjousajan paatyttya tai mahdollisen jélkikateisen tarjousajan aikana tai sen paattymisen jalkeen),
Tarjouksentekija pidattad oikeuden muuttaa Tarjouksentekijan maksettavaksi tulevaa Tarjousvastiketta euro
eurosta -periaatteella.



Osakkeiden kaupankayntihinnat ja -méaarat

Seuraavassa kuvaajassa esitetddn Osakkeiden kurssikehitys ja kaupankdyntimddrat Nasdaq Helsingissa
ilmoitetuilla ajanjaksoilla:
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Kaupankdyntimiddrd == Citycon osakehinta

Seuraavassa taulukossa esitetddn Cityconin Osakkeen neljdnnesvuosittaisia kaupankdyntimaarid ja hintatietoja
Nasdaq Helsingissé ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

Osakkeen hinta jakson aikana (euroa) Kaupankiyntimiiri jakson aikana

Ajanjakso Keskiarvo Ylin Alin Osaketta Euroa
2023

Toinen vuosineljannes (16.6.2023 alkaen) 592 6,07 5,77 2672270 15 826 405
Kolmas vuosineljannes 5.62 5.97 5.15 11531021 64 778 268
Neljds vuosineljannes 5.19 5.50 4.89 18 363 331 95312379
2024

Ensimméinen vuosineljannes 4,32 5,22 3,74 24010253 103 781 573
Toinen vuosineljannes 4,03 4.40 3.70 18 124 811 72 974 413
Kolmas vuosineljannes 4,10 424 3.90 10 879 382 44 617 301
Neljds vuosineljannes 3.50 4.20 3.13 22 480 825 78 698 250
2025

Ensimméinen vuosineljannes 3,28 3.54 3.10 15 880 449 52 146 665
Toinen vuosineljannes 3.53 3.84 3.05 12 493 799 44 080 189
Kolmas vuosineljannes 3,57 3.86 3.20 9 660 330 34 472 463
Neljds vuosineljannes 3.87 4,00 2,95 29 380 342 113 698 509
2026

Ensimméinen vuosineljannes 3.79 3.99 3.06 65716 782 249 182 504
Toinen vuosineljannes (16.6.2026 asti) 3,05 3.53 2,61 5670 717 17 267 851

Tarjousvastike

Tarjousvastike on 2,90 euroa kateisend jokaisesta Osakkeesta, jonka osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty,
jollei tassé asiakirjassa mainituista oikaisuista muuta johdu. Tarjousvastike sisaltda preemion, joka on noin;

(i) 7,0 prosenttia verrattuna Osakkeen paatdskurssiin (2,71 euroa) Nasdaq Helsingin saannellylla
markkinalla 16.6.2026, eli viimeisena kaupankéyntipaivana ennen Ostotarjouksen julkistamista; ja



(i) -4,3 prosenttia verrattuna oikaistuun® Osakkeen kaupankayntimaarilld painotettuun keskihintaan
(3,03 euroa) Nasdaq Helsingin s&éannellylld markkinalla Ostotarjouksen julkistamista edeltdvan
kolmen (3) kuukauden ajanjaksolla.

Muut julkiset ostotarjoukset

Tarjouksentekijén tietojen mukaan kolmas osapuoli ei ole tehnyt Osakkeista tai Osakkeisiin oikeuttavista
arvopapereista vapaaehtoista julkista ostotarjousta tdmén Tarjousasiakirjan pdivdmadrdd edeltdneiden
kahdentoista (12) kuukauden aikana.

Marraskuussa 2025 Tarjouksentekija julkisti velvollisuutensa tehdd pakollinen julkinen ostotarjous kaikista
Cityconin Osakkeista ja optio-oikeuksista AML 11 luvun 19 8:n mukaisesti. Pakollinen ostotarjous aloitettiin
tammikuussa 2026 ja toteutettiin maaliskuussa 2026.

! Kolmen kuukauden kaupankayntimaarilla painotettua keskihintaa on oikaistu siten, etta siind ei huomioida Cityconin maaliskuussa 2026
ilmoittamaa 0,90 euron osakekohtaista p&&omanpalautusta. Tarkemmin sanottuna 5 kaupankdyntipdivad, jotka sijoittuvat kyseisen
padomanpalautuksen irtoamispédivad edeltavélle ajalle, on oikaistu vahentdmalla sanotun pa&omanpalautuksen méard. Oikaisemattomana
preemio olisi -10,8 prosenttia, miké vastaa oikaisematonta kolmen kuukauden kaupankdyntimaarilla painotettua keskihintaa, 3,25 euroa.



OSTOTARJOUKSEN EHDOT

Ostotarjouksen kohde

G City tarjoutuu hankkimaan ehdottomalla vapaaehtoisella julkisella kéateisostotarjouksella AML 11 luvun ja t&ssé
esitettyjen ehtojen mukaisesti kaikki liikkeeseen lasketut ja ulkona olevat Osakkeet, jotka eivat ole Yhtion tai sen
tytdryhtididen hallussa. Tdmén Tarjousasiakirjan paivamadrana Citycon on laskenut liikkeeseen yhteensa
183 569 011 Osaketta, joista G City omistaa 122 531 751 Osaketta, Gazit Europe Netherlands 36 285 000 Osaketta
ja Chaim Katzman 116 934 Osaketta. Chaim Katzman aikoo myydd Osakkeensa Ostotarjoukseen
konsolidoidakseen omistukset G Cityyn.

Tarjousvastike

Tarjousvastike on 2,90 euroa kéateisend jokaisesta Osakkeesta, jonka osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty,
ollen alisteinen jaljempéana kuvatuille mahdollisille oikaisuille. Tarjousvastike on méaritelty 183 569 011
liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Osakkeen perusteella.

Mikéli Yhti6 korottaa liikkeeseen laskettujen ja ulkona olevien Osakkeiden maarad tdmén paivamaaran mukaisesta
uuden osakeannin, uudelleen luokittelun, osakkeiden jakamisen tai muun vastaavan jarjestelyn seurauksena, tai
miké&li Yhti6 jakaa osinkoa tai muutoin jakaa varoja tai mitd tahansa muuta omaisuutta osakkeenomistajilleen, tai
mikéli tdsmaytyspdivd minkd tahansa edelld mainitun osalta on ennen toteutuskauppojen selvittdmista
(Tarjousajan paatyttya tai mahdollisen jalkikéateisen tarjousajan aikana tai sen jalkeen), Tarjouksentekijé pidattaa
oikeuden muuttaa Tarjouksentekijan maksettavaksi tulevaa Tarjousvastiketta euro eurosta -periaatteella.

Tarjousaika

Ostotarjouksen Tarjousaika alkaa 6.7.2026 klo 9.30 ja paattyy 3.8.2026 klo 16.00, ellei Tarjousaikaa jatketa alla
esitetyn mukaisesti.

Tarjouksentekijé voi jatkaa Tarjousaikaa (i) aika ajoin soveltuvien lakien ja méaardysten mukaisesti ja (ii)
Jalkikateisella Tarjousajalla (kuten mééritelty jaljempénd) Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistamisen
yhteydessd, kuten esitetty jaljempana.

Tarjouksentekijé ilmoittaa mahdollisesta Tarjousajan jatkamisesta Tarjousajan kuluessa. Tarjouksentekijé
tiedottaa jo jatketun Tarjousajan mahdollisesta jatkamisesta jatketun Tarjousajan kuluessa. Tarjousajan tai jo
jatketun Tarjousajan kaikki mahdolliset jatkot kestavéat vahintaan kaksi (2) viikkoa paivasta, jona Tarjouksentekija
tiedotti kyseisesté jatkosta.

Jos Tarjouksentekija jatkaa Tarjousaikaa, Tarjousaika paattyy Tarjouksentekijan asettamana uutena
paattymisajankohtana, ellei jatkettua Tarjousaikaa keskeytetd alla esitetyn mukaisesti. Tarjousajan enimmaispituus
(mukaan lukien mahdollinen Tarjousajan jatko) on kymmenen (10) viikkoa. Tarjousaikaa voidaan jatkaa, mikali
soveltuva lainsaédéntd nain sallii ja/tai vaatii. Jatketun Tarjousajan péattymispdiva julkistetaan t&lloin véhintéén
kaksi (2) viikkoa ennen kyseistd paattymispéivaa. Jatkettua Tarjousaikaa ei voida pidentdd yli kymmenen (10)
viikon, mutta Jalkikéateistd Tarjousaikaa (kuten maéritelty jaljempénd) voidaan pident&a yli kymmenen (10) viikon.

Tarjouksentekijé voi keskeyttaa jatketun Tarjousajan, sekd toteuttaa alla olevan kohdan "—Osakkeiden maksuehdot
ja selvitys” mukaisesti niiden Osakkeiden myynnin ja oston, joiden osalta Ostotarjous on pétevasti hyvéksytty. Jos
Tarjouksentekijé keskeyttdd jatketun Tarjousajan, Tarjouksentekijé ilmoittaa sitd koskevasta paatoksestadn
tiedotteella mahdollisimman pian sen jalkeen, kun paatds on tehty, ja joka tapauksessa viimeistaan kaksi (2)
viikkoa ennen keskeytettdvan jatketun Tarjousajan paattymistd. Jos Tarjouksentekijd keskeyttdd jatketun
Tarjousajan, jatkettu Tarjousaika paattyy Tarjouksentekijan ilmoittamana aikaisempana ajankohtana edellyttaen,
ettd uusi paattymispéaiva ei kuitenkaan saa olla aikaissmmin kuin kolme (3) pankkipdivaa keskeyttdmista koskevan
ilmoituksen jalkeen. Tana ajanjaksona Osakkeita voidaan edelleen tarjota, mutta kaikki tdnd aikana tehdyt
tarjoukset ovat sitovia eika niita voi peruuttaa).

Tarjouksentekijé pidattad itsellddn myds oikeuden jatkaa Tarjousaikaa samassa yhteydessd, kun Tarjouksentekijé
ilmoittaa Ostotarjouksen lopullisen tuloksen kohdan "—Ostotarjouksen tuloksen julkistaminen” mukaisesti



(tallaiseen jatkettuun Tarjousaikaan viitataan "Jalkikateisend Tarjousaikana”). Tallaisen Jalkikateisen
Tarjousajan tilanteessa Jalkikateinen Tarjousaika paattyy Tarjouksentekijan Ostotarjouksen lopullisen tuloksen
julkistamisen yhteydessa ilmoittamana ajankohtana. Jalkik&teisen Tarjousajan paattymisestd ilmoitetaan vahintdan
kaksi (2) viikkoa ennen Jalkikateisen Tarjousajan paattymista.

Ostotarjouksessa ei ole toteuttamisedellytyksia
Tarjouksentekijén velvollisuus toteuttaa Ostotarjous ei ole ehdollinen millekaén ehdolle.
Velvollisuus korottaa Tarjousvastiketta ja maksaa hyvitysta

Tarjouksentekijé pidattaa itsellaan, siind maarin kuin se on soveltuvan lainsdaddannon ja saantelyn mukaan sallittua,
oikeuden hankkia Osakkeita julkisessa kaupankaynnissa Nasdaq Helsingin saannellylla markkinalla Tarjousaikana
(mukaan lukien mahdollinen jatkettu Tarjousaika ja Jalkikateinen Tarjousaika) tai muutoin Ostotarjouksen
ulkopuolella. Tallaista Osakkeiden hankintaa ei toteuteta Yhdysvalloissa.

Jos Tarjouksentekijé tai muu AML 11 luvun 5 8:ss4 tarkoitettu taho hankkii Ostotarjouksen julkistamisen jalkeen
ja ennen Tarjousajan tai Jalkikateisen Tarjousajan paattymistd Osakkeita Tarjousvastiketta korkeampaan hintaan
tai muutoin Ostotarjousta paremmin ehdoin, Tarjouksentekijan on AML 11 luvun 25 §:n mukaisesti muutettava
Ostotarjoustaan vastaamaan téta paremmin ehdoin tapahtunutta hankintaa (korotusvelvollisuus). Tarjouksentekijan
tulee talloin valittdmasti julkistaa korotusvelvollisuuden syntyminen ja suorittaa Ostotarjousta paremmin ehdoin
tapahtuneen hankinnan ja Ostotarjouksessa tarjotun vastikkeen valinen erotus Tarjousvastikkeen maksamisen
yhteydessé tai, jos Tarjousvastike on jo maksettu, viipymatta.

Jos Tarjouksentekija tai muu AML 11 luvun 5 §:ssd tarkoitettu yksissé tuumin toimiva taho hankkii Tarjousajan
tai Jalkikateisen Tarjousajan paattymista seuraavien yhdeksén (9) kuukauden kuluessa Osakkeita Tarjousvastiketta
korkeammalla hinnalla tai muutoin Ostotarjousta paremmin ehdoin, Tarjouksentekijan tulee AML 11 luvun 25 §:n
mukaisesti hyvittdd Ostotarjouksen hyvaksyneille arvopaperinhaltijoille paremmin ehdoin tapahtuneen hankinnan
ja Ostotarjouksessa tarjotun vastikkeen vélinen ero (hyvitysvelvollisuus). Tarjouksentekijan tulee télléin
valittdmasti julkistaa hyvitysvelvollisuuden syntyminen ja suorittaa Ostotarjousta paremmin ehdoin tapahtuneen
hankinnan ja Ostotarjouksessa tarjotun vastikkeen vélinen erotus yhden (1) kuukauden kuluessa
hyvitysvelvollisuuden syntymisesta niille arvopaperinhaltijoille, jotka ovat hyvéaksyneet Ostotarjouksen.

AML 11 luvun 25 8:n 5 momentin mukaan hyvitysvelvollisuutta ei kuitenkaan synny siind tapauksessa, ettd
Tarjousvastiketta korkeamman hinnan maksaminen perustuu Osakeyhtidlain mukaiseen valitystuomioon
edellyttéen, ettd Tarjouksentekija tai muu AML 11 luvun 5 8:ss8 tarkoitettu taho ei ole ennen valimiesmenettelyd
tai sen kuluessa tarjoutunut hankkimaan Osakkeita Ostotarjousta paremmin ehdoin.

Ostotarjouksen hyvaksymismenettely

Ostotarjouksen hyvaksyntd on annettava arvo-osuustilikohtaisesti. Hyvéksynndn antavalla Yhtion
osakkeenomistajalla on oltava kéteistili Suomessa tai ulkomailla toimivassa rahalaitoksessa (katso myds kohdat
”—QOsakkeiden maksuehdot ja selvitys” ja "Rajoituksia ja térkeitéd tietoja”). Osakkeenomistaja voi hyvaksya
Ostotarjouksen ainoastaan ehdoitta ja kaikkien Osakkeiden osalta, jotka ovat hyvaksymislomakkeessa mainitulla
arvo-osuustililld sind hetkend, jolloin Osakkeita koskeva kauppa toteutetaan. Tarjousaikana annettu hyvaksyminen
on voimassa myds mahdollisen jatketun Tarjousajan loppuun asti.

Useimpien suomalaisten tilinhoitajien odotetaan I&hettdvén asiakkainaan oleville Euroclear Finland Oy:n
("Euroclear”)  yllapitamaan  Yhtién  osakasluetteloon  merkityille  osakkeenomistajille  ilmoituksen
Ostotarjouksesta seka siihen liittyvat ohjeet ja hyvaksymislomakkeen. Osakkeenomistajia, jotka eivét saa tallaista
ilmoitusta tilinhoitajaltaan tai omaisuudenhoitajaltaan, kehotetaan ensisijaisesti olemaan yhteydessa
tilinhoitajaansa tai omaisuudenhoitajaansa ja toissijaisesti Evliin puhelimitse +358 9 4766 9573 (arkisin klo 9-16)
tai sahkopostilla operations@evli.com saadakseen tarvittavat tiedot ja antaakseen hyvaksyntdnsd koskien
Ostotarjousta.

Yhtion osakkeenomistajien, joiden Osakkeet on hallintarekisterdity ja jotka haluavat hyvaksyd Ostotarjouksen,
tulee antaa hyvéksyntansa hallintarekisterdinnin hoitajan antamien ohjeiden mukaisesti. Tarjouksentekija ei laheté
hyvaksymislomaketta tai muita Ostotarjoukseen liittyvid asiakirjoja téllaisille Yhtion osakkeenomistajille.



Yhtion osakasluetteloon merkityn Yhtion osakkeenomistajan, joka haluaa hyvéksya Ostotarjouksen, tulee tayttaa,
allekirjoittaa ja palauttaa hyvéksymislomake osakkeenomistajan arvo-osuustilid hoitavalle tilinhoitajalle sen
antamien ohjeiden mukaisesti ja sen asettaman aikarajan kuluessa. Hyvéksymislomake tulee toimittaa siten, etta
se vastaanotetaan Tarjousajan (mukaan lukien jatkettu Tarjousaika tai Jalkikateinen Tarjousaika) kuluessa
huomioiden kuitenkin aina tilinhoitajan antamat ohjeet.

Pantattujen Osakkeiden osalta Ostotarjouksen hyvaksyminen edellyttdd pantinhaltijan suostumusta.
Suostumuksen hankkiminen on Yhtion kyseisen osakkeenomistajan vastuulla. Pantinhaltijan suostumus
toimitetaan kirjallisena tilinhoitajalle.

Osakkeenomistaja toimittaa hyvaksymislomakkeen haluamallaan tavalla omalla vastuullaan ja hyvaksymislomake
katsotaan toimitetuksi vasta silloin, kun asianomainen tilinhoitaja on sen tosiasiallisesti vastaanottanut.
Tarjouksentekija pidattaa itsellddn oikeuden hylatd virheellisesti tai puutteellisesti tehdyt hyvaksynnat.
Tarjouksentekijalla on oikeus hylatd myos sellainen hyvéaksyntd, joka koskee vain osaa samalla arvo-osuustililla
olevista osakkeenomistajan omistamista Osakkeista.

Hyvaksymall4 Ostotarjouksen Yhtion osakkeenomistaja valtuuttaa Evlin tai Evlin valtuuttaman tahon tai arvo-
osuustiliddn hoitavan tilinhoitajan kirjaamaan arvo-osuustililleen Osakkeiden luovutusrajoituksen tai
myyntivarauksen sen jélkeen, kun osakkeenomistaja on toimittanut Ostotarjouksen hyvéksymislomakkeen.
Liséksi hyvaksymalld Ostotarjouksen osakkeenomistaja valtuuttaa tilinhoitajansa luovuttamaan tarpeelliset
henkil6tietonsa, arvo-osuustilinsd numeron sekd hyvaksyntdénsé koskevat tiedot toimeksiannon tai tehtévén
toteuttamiseen osallistuville osapuolille Osakkeiden kauppojen toteutusta seka selvitystd varten. Ostotarjouksen
hyvaksynyt osakkeenomistaja valtuuttaa Evlin tai Evlin valtuuttaman tahon tai arvo-osuustiliddn hoitavan
tilinhoitajan suorittamaan lisdksi muut tarvittavat kirjaukset ja ryhtymé&an muihin Ostotarjouksen teknisen
toteuttamisen kannalta tarpeellisiin toimiin sekd myymaan kaikki kyseisen osakkeenomistajan Ostotarjouksen
toteutuskauppojen hetkella kyseiselld arvo-osuustilillé olevat Osakkeet Tarjouksentekijalle Ostotarjouksen ehtojen
mukaisesti.

Osakkeenomistaja, joka on Ostotarjouksen ehtojen mukaan patevasti hyvaksynyt Ostotarjouksen, ei saa myyda tai
muutoin m&arétad niistd Osakkeista, joiden osalta Ostotarjous on hyvéksytty. Asianomaiselle arvo-osuustilille
kirjataan Osakkeita koskeva luovutusrajoitus sen jélkeen, kun osakkeenomistaja on toimittanut Ostotarjouksen
hyvéksymislomakkeen.

Osakkeenomistajilla, jotka ovat oikeushenkil6itd, tulee olla voimassa oleva LEI-tunnus (Legal Entity Identifier),
kun ne hyvéksyvat Ostotarjouksen.

Oikeus peruuttaa hyvaksynta

Osakkeenomistaja voi milloin tahansa ennen kuin Ostotarjouksen aloittamisesta on kulunut kaksikymmenta (20)
pankkipéaivaa, eli 3.8.2026 saakka, peruuttaa Ostotarjouksen hyvaksyntansa. Taman jalkeen Osakkeita koskevaa
Ostotarjouksen hyvéksyntaa ei voi enda peruuttaa, ellei pakottavasta lainsaadanndstd muuta johdu.

Ostotarjouksen tekninen toteutus

Kun tilinhoitaja on vastaanottanut asianmukaisesti tdytetyn ja allekirjoitetun Osakkeita koskevan
hyvaksymislomakkeen Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti, tilinhoitaja kirjaa kyseisen osakkeenomistajan arvo-
osuustilille myyntivarauksen tai luovutusrajoituksen. Ostotarjouksen toteutuskaupan tai sen selvityksen
yhteydessd myyntivaraus tai luovutusrajoitus poistetaan ja kyseiselle osakkeenomistajalle maksetaan
Tarjousvastike.

Ostotarjouksen tuloksen julkistaminen

Tarjouksentekijé julkistaa Ostotarjouksen alustavan tuloksen arviolta Tarjousajan tai soveltuvin osin jatketun tai
keskeytetyn Tarjousajan paattymistd seuraavana ensimmaisend (1.) pankkipaivana. Tarjouksentekija julkistaa
lopullisen tuloksen arviolta Tarjousajan tai soveltuvin osin jatketun tai keskeytetyn Tarjousajan péaattymistéa
seuraavana kolmantena (3.) pankkipéivand. Lopullisen tuloksen julkistamisen yhteydessa vahvistetaan niiden
Osakkeiden prosentuaalinen osuus, joiden osalta Ostotarjous on pétevasti hyvaksytty eikd hyvéksyntaa ole
patevasti peruutettu.
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Mahdollisen Jalkikateisen Tarjousajan kohdalla Tarjouksentekiji julkistaa alustavan prosentuaalisen osuuden
Osakkeista, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty Jalkikateisen Tarjousajan aikana arviolta
ensimmaisend (1.) Jalkikateisen Tarjousajan paattymistd seuraavana pankkipéivénd, ja lopullisen prosentuaalisen
osuuden arviolta kolmantena (3.) Jalkikateisen Tarjousajan paattymista seuraavana pankkipdivana.

Ostotarjouksen toteuttaminen

Ostotarjouksen toteutuskaupat toteutetaan kaikkien niiden Osakkeiden osalta, joiden osalta Ostotarjous on
patevasti hyvéksytty, ensimmadisend (1.) Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistamista seuraavana
pankkipaivana (" Toteutuspaiva”). Mikéli mahdollista, Osakkeiden toteutuskaupat tapahtuvat Nasdaq Helsingisséa
edellyttden, ettd tallainen toteuttaminen on sallittua Nasdaq Helsingin kaupankayntiin sovellettavien saantéjen
mukaisesti. Muussa tapauksessa toteutuskaupat tapahtuvat muualla kuin Nasdagq Helsingissa. Toteutuskaupat
selvitetddn Toteutuspdivand tai noin ensimmadisend (1.) Toteutuspdivin jalkeisend pankkipdivana
("Selvityspéiva”).

Osakkeiden maksuehdot ja selvitys

Tarjousvastike maksetaan Selvityspdivana jokaisen osakkeenomistajan, joka on péatevasti hyvaksynyt
Ostotarjouksen, arvo-osuustilin hoitotilille. Tarjousvastiketta ei missaan tapauksessa makseta pankkitilille, joka
sijaitsee Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa tai missaan
muussa maassa, missd Ostotarjousta ei tehda (katso kohta “Rajoituksia ja tarkeitd tietoja”). Mikali
osakkeenomistajan hoitotili on eri rahoituslaitoksessa kuin soveltuva arvo-osuustili, Tarjousvastike maksetaan
tallaiselle kateistilille noin kaksi (2) pankkipédivdd myohemmin rahoituslaitosten valisten maksutapahtumien
aikataulun mukaisesti.

Mahdollisen Jélkikateisen Tarjousajan tilanteessa Tarjouksentekijé julkistaa sitd koskevan ilmoituksen yhteydessé
maksua ja selvitystd koskevat ehdot niiden Osakkeiden osalta, joiden osalta Ostotarjous on hyvaksytty tallaisen
Jalkikateisen Tarjousajan aikana. Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti Jalkikateisen Tarjousajan aikana pétevésti
tarjottujen ja hyvéksyttyjen Osakkeiden toteutuskaupat suoritetaan kuitenkin vahintaan kahden (2) viikon vélein.

Tarjouksentekija pidattaa itselladn oikeuden lykétd Tarjousvastikkeen maksamista, mikali suoritus estyy tai
keskeytyy ylivoimaisen esteen vuoksi, mutta suorittaa maksun kuitenkin heti, kun suorituksen estava tai
keskeyttava ylivoimainen este on ratkaistu.

Omistusoikeuden siirtyminen

Omistusoikeus Osakkeisiin, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty, siirtyy Tarjouksentekijélle
Selvityspdivand osakkeenomistajalle maksettavaa Tarjousvastiketta vastaan. Mahdollisen Jalkikéteisen
Tarjousajan tilanteessa omistusoikeus Osakkeisiin, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty Jalkikéteisen
Tarjousajan aikana, siirtyy Tarjouksentekijalle soveltuvana selvityspdivdnd Osakkeensa myyvalle
osakkeenomistajalle maksettavaa Tarjousvastiketta vastaan.

Varainsiirtovero ja muut maksut

Tarjouksentekija maksaa Osakkeisiin liittyvat mahdollisesti Suomessa perittavat varainsiirtoverot Ostotarjouksen
toteuttamisen yhteydessé.

Kukin osakkeenomistaja vastaa kaikista maksuista, jotka tilinhoitaja osakkeenomistajan kanssa tekemén
sopimuksen perusteella mahdollisesti perii sekd tilinhoitajien, omaisuudenhoitajien tai hallintarekisteréinnin
hoitajien tai muiden tahojen veloittamista vakuuksien vapauttamiseen tai mahdollisten muiden Osakkeiden
myynnin estdvien rajoitusten poistamiseen liittyvistd palkkioista ja maksuista. Kukin osakkeenomistaja vastaa
maksuista, jotka liittyvat osakkeenomistajan tekemén hyvaksynnan peruuttamiseen.

Tarjouksentekijé vastaa kaikista muista tavanomaisista kuluista, jotka aiheutuvat Ostotarjouksen edellyttdmisté

arvo-osuuskirjauksista, Ostotarjouksen mukaisten Osakkeita koskevien kauppojen toteuttamisesta ja
Tarjousvastikkeen maksamisesta.
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Kéteisen vastaanottaminen Ostotarjouksen perusteella saattaa olla soveltuvien verolakien, mukaan lukien
osakkeenomistajan asuinvaltion verolait, mukaan verotettava tapahtuma osakkeenomistajalle. Kukin
osakkeenomistaja maksaa ja vastaa niistd mahdollisista veroseuraamuksista, jotka aiheutuvat kyseiselle
osakkeenomistajalle kateisen vastaanottamisesta Ostotarjouksen perusteella. Kaikkia osakkeenomistajia
kehotetaan k&antymaan riippumattoman ammattimaisen neuvonantajan puoleen Ostotarjouksen hyvaksymista
koskeviin veroseuraamuksiin liittyen.

Muut asiat

Tahéan Tarjousasiakirjaan ja Ostotarjoukseen sovelletaan Suomen lakia. Ostotarjouksesta mahdollisesti aiheutuvat
tai siihen liittyvat erimielisyydet ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Tarjouksentekijé pidattad itselldédn oikeuden muuttaa Ostotarjouksen ehtoja AML 11 luvun 15 §:n mukaisesti.
Tarjouksentekijé pidattad itsellddn oikeuden p&attdd Ostotarjouksesta luopumisesta AML 11 luvun 12 §:n
mukaisesti, mikéli Finanssivalvonta paattadd Tarjousajan pidentdmisesta.

Tarjouksentekijé paattdd kaikista muista Ostotarjoukseen liittyvistd asioista soveltuvien lakien ja sd&ntelyn
puitteissa.

Muuta tietoa

Evli toimii Ostotarjouksen jarjestajand, milla tarkoitetaan sitd, ettd se suorittaa tiettyja hallinnollisia palveluja
Ostotarjouksen yhteydessa. Tama ei tarkoita, ettd Ostotarjouksen hyvéksyvaa henkilda ("Osallistuja™) pidettaisiin
hyvaksynnan perusteella Evlin asiakkaana. Osallistujaa pidetddn asiakkaana vain, jos Evli on neuvonut
Osallistujaa tai on muutoin ollut henkilokohtaisesti yhteydessa Osallistujaan Ostotarjousta koskien. Jos
Osallistujaa ei pideta asiakkaana, sijoituspalvelulain (747/2012, muutoksineen) sijoittajien suojaa koskevia
séannoksid ei sovelleta hyvaksymiseen. Tamaé tarkoittaa muun muassa sitd, ettei niin sanottua asiakkaan luokittelua
eikd niin sanottua soveltuvuusarviointia suoriteta Ostotarjousta koskien. Kukin Osallistuja on ndin ollen vastuussa
sen varmistamisesta, etté silld on riittdvd kokemus ja tieto ymmartéakseen Ostotarjoukseen liittyvat riskit.

Tarkeaa tietoa henkilétunnuksista ja LEI-tunnuksista

Rahoitusvalineiden markkinoista annetun direktiivin 2014/65/EU (MiFiD I1) mukaan kaikilla sijoittajilla on oltava
kansainvalinen tunniste arvopaperikauppoja tehddkseen. Naméa vaatimukset edellyttavat, ettd oikeushenkil6t
hakevat LEl-koodia ja luonnolliset henkilét selvittdvat kansallisen henkil6tunnuksensa tai kansallisen
asiakastunnuksensa Ostotarjouksen hyvaksyédkseen. Kunkin tahon oikeudellinen asema maarad kumpaa, LEI-
tunnistetta vai henkildtunnusta edellytetddn, ja soveltuvan tunnuksen toimittamatta jattdminen voi estda arvo-
osuustilinhoitajaa toteuttamasta kauppaa kenen tahansa henkilén osalta, mikali LEI-tunnistetta tai henkilétunnusta
ei toimiteta. Oikeushenkil6t, jotka tarvitsevat LEI-tunnuksen, voivat olla yhteydessa asianmukaiseen
viranomaiseen tai markkinoilla toimiviin toimittajiin. Heitd, jotka aikovat hyvaksya Ostotarjouksen, kehotetaan
hakemaan LEI-koodia (oikeushenkil6t) tai selvittdmaédn kansallisen henkil6tunnuksensa (luonnolliset henkil6t)
hyvissd ajoin, silla tata tietoa vaaditaan hyvéksyntad antaessa.

Tietoa henkil6tietojen kasittelysta

Hallinnoidakseen Ostotarjousta, Evlin pitdd keratd ja kasitelld henkilétietoja (i) Ostotarjouksen hyvaksyneista
luonnollisista henkildistd (kuten nimi, osoite ja henkildtunnus), ja (ii) Ostotarjouksen hyvéksyneiden yhteisdjen
edustajista/yhteison edustajasta (kuten nimi, asema ja yhteystiedot). Evli on rekisterinpitdja henkil6tietojen osalta,
joita se késittelee tahan tarkoitukseen. Henkil6tietoja voidaan saada joko suoraan Ostotarjouksen hyvéksyvalta
henkildlta itseltddn tai muista lahteista (esimerkiksi osoitetietoja voidaan saada Euroclearin kautta). Ulkopuoliset
palveluntarjoajat voivat késitell4 henkildtietoja Evlin puolesta ja Evli voi myds jakaa henkil6tietoja tarvittaessa
yhteisty6kumppaneilleen Ostotarjouksen hallinnoimiseksi. Lisétietoja Evlin henkil6tietojen kasittelystd, mukaan
lukien ohjeet rekisterdidyn oikeuksien toteuttamisesta, 10ytyvat taalta: www.evli.com.
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TARJOUKSENTEKIJAN ESITTELY
Tarjouksentekija lyhyesti

Tarjouksentekijd on Israelin lakien mukaan perustettu osakeyhtid (rekisterdintinumero 520033234).
Tarjouksentekijén kotipaikka on Tel Aviv, Israel. G Cityn osakkeet on listattu Tel Avivin porssissd (Stock
Exchange Ltd) kaupankéyntitunnuksella "GCT”.

Tarjouksentekijé harjoittaa, sekd suoraan ettd yksityisten ja julkisten sijoituskohteidensa kautta, (yhdessd "G City
-konserni”) monikayttoisten, tuottoa tuottavien Kkiinteistdjen, kuten kauppakeskusten, toimisto- ja
asuinkiinteistdjen, hankintaa, kehittdmistda ja hallinnointia tihedsti asutuilla kaupunkialueilla keskeisissa
kaupungeissa. G City -konserni keskittyy erittdin saavutettaviin Kiinteistdihin, jotka ovat yhteydessa julkiseen
liikenteeseen (mukaan lukien juna, bussi, metro) ja joilla on potentiaalia laajentaa rakennusoikeuksia seké
kasvattaa arvoa ja kassavirtaa aktiivisen hallinnan, parannusten, kayttotarkoitusten lisdédmisen, kehittdmisen ja
uudistamisen avulla. G City -konserni tutkii liiketoimintamahdollisuuksia toimialoillaan seka niihin liittyvissé tai
muissa toiminnoissa ja muilla alueilla. Samanaikaisesti G City -konserni pyrkii myymaén kiinteist6ja, jotka eivat
kuulu sen ydintoimintaan tai joilla on G City -konsernin arvion mukaan rajallinen kasvupotentiaali ja/tai jotka
sijaitsevat alueilla, joilla G City -konserni haluaa supistaa toimintaansa, sekd tuomaan mukaan kumppaneita
vakaisiin Kiinteistdihin, joiden parannusty6t on saatu pétokseen. G City -konserni toimii Israelissa suoraan
Tarjouksentekijén kautta ja muilla alueilla tytaryhtididensa kautta, joiden strategian Tarjouksentekija yksinomaan
suunnittelee ja valvoo niiden johtamista.

Tarjouksentekijagdn AML 11 luvun 5 §:n mukaisessa suhteessa olevat tahot

Tarjouksentekijan kanssa AML 11 luvun 5 8:n mukaisesti yksissé tuumin toimivat tahot ovat Gazit Europe
Netherlands ja Chaim Katzman seké heidan lahipiiriyhtionsa.

Tarjouksentekija omisti 2.7.2026 122 531 751 Cityconin Osaketta ja 4antd, Gazit Europe Netherlands 36 285 000
Cityconin Osaketta ja aanta ja Chaim Katzman 116 934 Cityconin Osaketta ja aanta.

Edella mainittujen lisaksi Chaim Katzmanin kaksi taysi-ikéista tytartd omistavat, suoraan ja valillisesti, yhteensa
136 027 Osaketta. Tarjouksentekija ei kuitenkaan katso heidan toimivan yksissa tuumin Tarjouksentekijén kanssa
AML 11 luvun 5 § :n tarkoittamalla tavalla, koska he eivat toimi yhteistydssd Tarjouksentekijan kanssa
tarkoituksenaan kayttaa tai hankkia merkittdvaa vaikutusvaltaa Yhtigssa.
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CITYCONIN ESITTELY

Kaikki téssd Tarjousasiakirjassa esitetyt Cityconia koskevat taloudelliset ja muut tiedot perustuvat yksinomaan
Cityconin julkistamaan Q1/2026 osavuosikatsaukseen 31.3.2026 paéattyneelté kolmen (3) kuukauden ajanjaksolta,
Cityconin julkistamaan konsernitilinpaatokseen ja hallituksen toimintakertomukseen 31.12.2025 paattyneelta
tilikaudelta, Cityconin julkistamiin porssi- ja lehdistétiedotteisiin, kaupparekisterimerkintdihin, listaukseen Yhtion
suurimmista osakkeenomistajista 30.6.2026 ja muihin julkisesti saatavilla oleviin tietoihin. Tarjouksentekija ei
néin ollen vastaa milldan tavalla tallaisista tiedoista lukuun ottamatta niiden asianmukaista toistamista t&ssé
Tarjousasiakirjassa.

Yleista

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Cityconin keskeisilla
kaupunkialueilla sijaitsevissa keskuksissa véhittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin
lilkenneyhteyksiin. Citycon on sitoutunut kestdvdan Kiinteistdnhoitoon, ja Cityconin hallinnoiman
kiinteistbomaisuuden arvo Pohjoismaissa on yhteensd noin 3,8 miljardia euroa. Péivittdistavarahyddykkeitd,
terveydenhuollon palveluita sekd muita palveluita tarjoavat Cityconin keskukset vastaavat Cityconin asiakkaiden
jokapdivaisiin tarpeisiin.

Citycon on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka Osakkeet ovat kaupankaynnin kohteena
Nasdaq Helsingin s&annellyllda markkinalla kaupankayntitunnuksella "CTY1S”. Cityconin Osakkeiden ISIN-
koodi on F14000369947. Citycon on rekisterdity kaupparekisteriin y-tunnuksella 0699505-3. Cityconin
kansainvalinen yhteisétunnus (LEI-tunnus) on 549300P8NOP6KDGTJ206. Yhtién kotipaikka on Helsinki, ja sen
rekisterdity osoite on Piispansilta 9 A, 02230 Espoo.

Osakkeet ja osakepddaoma

Cityconin rekisterdity osakepddoma on tdman Tarjousasiakirjan paivamaarana 259 570 510,20 euroa ja Cityconin
liikkeeseen laskettujen Osakkeiden lukumadra on 183 569 011. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Cityconin
yhtidjarjestyksessa ei ole maardyksid osakepddoman vahimmais- tai enimmaismaarasta.

Cityconilla on yksi osakelaji. Osakkeet on liitetty arvo-osuusjérjestelméan. Jokainen Osake tuottaa omistajalleen
yhden (1) &&nen Cityconin yhtiokokouksessa. Kaikki Osakkeet tuottavat yhtéldiset oikeudet Cityconin
osingonjakoon ja muihin jakokelpoisiin varoihin. Cityconin yhtiojarjestyksessa ei ole méaréyksia tai rajoituksia
koskien danioikeuksia, jotka eroaisivat Osakeyhtitlain sddnnoksista.

Omistusrakenne
Seuraavassa taulukossa esitetddn Yhtion verkkosivuilla saatavilla olevaan osakasluetteloon 30.6.2026 merkityt

Cityconin kymmenen (10) suurinta osakkeenomistajaa ja heidan omistuksensa kaikista liikkeeseen lasketuista
Osakkeista ja danioikeuksista Cityconissa.

Prosenttia

Osakkeiden Osakkeista ja

lukum@éara aanista
G City Ltd* 71 880 700 39,16
Pakkanen Mikko Pertti Juhani 500 000 0,27
Zeroman Oy 291 666 0,16
Gripenberg Gerda Margareta Lindsay Db 258 000 0,14
Hagskolestiftelsen 1 Osterbotten 139 972 0,08
Laakkonen Mikko Kalervo 116 376 0,06
Soinimaki Seppo Sakari 109 332 0,06
Jylhénniska Matti Eino Juhani 70000 0,04
Jancann Oy 59 158 0,03
Blueberry Capital Oy 58 500 0.03
Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa, yhteensa 73483 704 40,03
Muut osakkeenomistajat (mukaan lukien hallintarekisterdidyt 110 085 307 59,97

osakkeet)
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Prosenttia

Osakkeiden Osakkeista ja
lukumaara aanista
Yhteensa 183 569 011 100,00

* Téssa esitetty omistus sisaltad ainoastaan suorarekisterdidyt osakkeet, ja Tarjouksentekijan kokonaisomistus on esitetty muualla tassa
Tarjousasiakirjassa, katso esimerkiksi ”Ostotarjouksen ehdot — Ostotarjouksen kohde™.

Omat Osakkeet

Tarjouksentekijén tietojen mukaan Cityconilla tai sen tytaryhtiolla ei ole hallussaan omia osakkeita tdman
Tarjousasiakirjan paivdmaarana.

Valtuutukset
Valtuutus paattdmaén osakeannista sekd osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta

Cityconin varsinainen yhtiokokous valtuutti 20.4.2026 Yhtion hallituksen paattdméan osakeannista seka
osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, kuten
osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ss& sdddetddn. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukuméard voi olla
yhteensa enintddn 16 miljoonaa osaketta tai osakkeisiin oikeuttavia erityisia oikeuksia, joka vastaa noin 8,72
prosenttia Yhtion kaikista rekisterdidyistd osakkeista. Osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien nojalla
mahdollisesti annettavat osakkeet sisaltyvat edelld mainittuun osakkeiden kokonaismaaraan.

Hallituksella on oikeus péaattad kaikista osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen
ehdoista. Valtuutus koskee sekd uusien osakkeiden liikkeeseenlaskua ettd Yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden luovuttamista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen suunnatulla osakeannilla.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintédén 30.6.2027
asti, ja se kumoaa kaikki aikaisesmmat osakeantivaltuutukset sek& osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamista koskevat valtuutukset.

Valtuutus paattdmaan omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta

Cityconin varsinainen yhtiékokous valtuutti 20.4.2026 Yhtién hallituksen paattdmaan Yhtion omien osakkeiden
hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erassa.

Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensd enintddn 30 miljoonaa
osaketta, joka vastaisi noin 16,34 prosenttia Yhtion kaikista rekisterdidyista osakkeista. Omia osakkeita voidaan
valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla padomalla.

Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapdivana julkisessa kaupankdynnissa muodostuvaan hintaan tai muuhun
markkinaehtoiseen hintaan. Omien osakkeiden hankkiminen on muiden sijoitusten ohella edelleen mahdollinen
varojenjakotapa, jolla Yhtid voi jakaa varoja arvon lisdédmiseksi kaikille osakkeenomistajille.

Hallituksella on oikeus p&attdd, miten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa voidaan
kéyttdd muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita voidaan hankkia esimerkiksi joko kaikille osakkeenomistajille
samoin ehdoin tehdylld tarjouksella tai muutoin kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa
(suunnattu hankkiminen), tai muulla hallituksen paattdmalla tavalla ja tarkoituksiin.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2027

asti, ja se kumoaa kaikki aikaissmmat omien osakkeiden hankkimista ja/tai pantiksi ottamista koskevat
valtuutukset.
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Valtuutus sijoitetun vapaan oman pddoman rahaston varojen jakamisesta

Cityconin varsinainen yhtiokokous valtuutti 20.4.2026 Yhtion hallituksen paattdmaan harkintansa mukaan ja
Yhtion taloudellisen tilanteen arvioinnin perusteella varojen jakamisesta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan paddoman palautuksen maard on yhteensa enintdén 1,09
euroa osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismddran perusteella valtuutus tarkoittaisi
padoman palautuksena enintd&n 200 090 000 euroa.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.
Osakassopimukset ja erdat muut sopimukset

Tarjouksentekijé ei ole tietoinen osakassopimuksista tai muista sopimuksista tai jarjestelyistd, jotka liittyisivat
aanivallan kayttoon tai osakeomistukseen Cityconissa tai jotka siséltaisivat tietoa, joka vaikuttaisi olennaisesti
Ostotarjouksen edullisuuden arviointiin.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja

Osakeyhtidlain mukaisesti Cityconin hallitus on vastuussa Yhtién johdosta ja sen toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta.

Cityconin yhtigjarjestyksen mukaan Yhtion hallitukseen kuuluu véhintdén viisi (5) ja enintddn kymmenen (10)
varsinaista jasentd. Cityconin varsinainen yhtidkokous valitsee hallituksen jasenet. Tdméan Tarjousasiakirjan
paivdméaarénd Yhtion hallitus koostuu seuraavista henkildistd: Chaim Katzman (puheenjohtaja), F. Scott Ball,
Alexandre Koifman, David Lukes, Judah Angster, Adi Jemini, Keren Kalifa ja Joanne F. Sonin.

Osakeyhtiolain mukaisesti Yhtién hallitus nimittdd toimitusjohtajan. Tdmén Tarjousasiakirjan paivamaarana
Cityconin toimitusjohtaja on Eshel Pesti.

Cityconin tilintarkastajana toimii Deloitte Oy, padvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Anu Servo.
Cityconin omistus Tarjouksentekijassa

Tarjouksentekijén tietojen mukaan Citycon ei omista yhtdan Tarjouksentekijan tai minkaan Tarjouksentekijaan
AML 11 luvun 5 §:ssé tarkoitetussa suhteessa olevan tahon osaketta tai osakkeisiin oikeuttavaa arvopaperia.

Taloudelliset tiedot

Cityconin tilintarkastettu konsernitilinpdatdos 31.12.2025 pééattyneeltd tilikaudelta sek& hallituksen
toimintakertomus 31.12.2025 péattyneeltd tilikaudelta ovat Cityconin julkistamassa muodossa tdman
Tarjousasiakirjan liitteend (katso "Liite A: Cityconin taloudelliset tiedot”). Tdméan Tarjousasiakirjan paivdmaaréna
Cityconin varsinainen yhtiékokous on vahvistanut sille esitetyn edelld mainitun tilinpdatoksen. Cityconin
tilintarkastamaton Q1/2026 osavuosikatsaus 31.3.2026 péattyneeltd kolmen (3) kuukauden ajanjaksolta on
Cityconin julkistamassa muodossa myds tdman Tarjousasiakirjan liitteend (katso "Liite A: Cityconin taloudelliset
tiedot™).

Cityconin julkistamat tulevaisuudennakymat
Cityconin tulevaisuudennakymét ja ohjeistus vuodelle 2026 on kuvattu Cityconin julkistamassa Q1/2026
osavuosikatsauksessa 31.3.2026 paattyneeltd kolmen (3) kuukauden ajanjaksolta. Katso "Liite A: Cityconin

taloudelliset tiedot™.

Tietoa riskeistd, joille Citycon altistuu, on esitetty Cityconin 26.2.2026 julkistamassa taloudellisessa katsauksessa
2025 ja 13.5.2026 julkistetussa osavuosikatsauksessa.
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Cityconin yhtigjarjestys

Cityconin yhti6jarjestys on liitetty tdhén Tarjousasiakirjaan. Katso "Liite B: Cityconin yhtidjarjestys”
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Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

& Taloudellinen katsaus 2025

Hallituksen toimintakertomus 2025

Vuoden 2025 tarkeimmat tapahtumat
Yieisti

Cityconin operatiivinen liiketoiminta jatkui vahvana.
Vuoden aikana Citycon jatkoi divestointeja myymalla
ydinliiketoimintaan kuulumattomat Lippulaiva
asuinkiinteistot. Kaupan bruttokauppahinta oli 61,5
miljoonaa euroa.

Operatiivinen kehitys

Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 2025 aikana 1,7 %.

Vertailukelpoiset kdvijamaarat kasvoivat 2,0 % 2025
aikana.

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste oli 95,5 %, 0,2
prosenttiyksikdn nousu edellisvuoteen verrattuna.
Vuokranmaksuaste 98 % (Q1-Q4/2025).
Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen
keskivuokra nousi 2025 aikana 0,9 euroa 27,7 euroon
per neliémetri.

Vuokran osuus vertailukelpoisien keskusten
vuokralaisten liikevaihdosta 9,2 % (Q4/2025).

Taloudellinen kehitys

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot nousivat
Q1-Q4/2025 aikana 5,4 %.
Kokonaisnettovuokratuotot olivat 209,2 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2024: 214,7 miljoonaa euroa).
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) oli

79,0 miljoona euroa (Q1-Q4/2024: 91,9 miljoonaa
euroa). Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)
oli 0,430 euroa (Q1-Q4/2024: 0,504 euroa).
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA Earnings excl. hybrid bond interests) oli 113,3

miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: 122,6 miljoonaa
euroa).

IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli

0,29 euroa (Q1-Q4/2024: -0,40 euroa).

Hallitus esittda varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd
31.12.2025 paattyneelta tilikaudelta ei jaeta osinkoa
tai padoman palautusta ja tilikauden tulos kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin. Hallitus arvioi tilannetta
uudelleen yhtiokokouskutsun julkaisun yhteydessa
joka julkaistaan viimeistaan 3 viikkoa ennen
yhtidkokousta.

Rahoitus
- Helmikuussa Citycon kaytti vuoden 2024 joulukuussa

liikkeeseen lasketun joukkovelkakirjalainan varoja
maksaakseen pois 150 miljoonaa euroa yhtion
vakuudellisesta lainasta, jonka alkuperainen erdpaiva
oli huhtikuussa 2027. Lainasta jai jéljelle 100 miljoonan
euron nimellism&ara. Taman takaisinmaksun

jalkeen yhtio kaynnisti takaisinostotarjouksen 349,5
miljoonan euron joukkovelkakirjalainalle, joka erdantyy
syyskuussa 2026. Tarjouksen seurauksena Citycon
osti takaisin velkakirjoja yhteensd 100 miljoonan euron
edesté nimellisarvoa alempaan hintaan.

Huhtikuussa Citycon laski liikkeelle 6,25 vuoden

450 miljoonan euron vihreéan joukkovelkakirjalainan,
jonka kuponkikorko on 5,375 %. Liikkeeseenlaskun
jalkeen yhti6 maksoi pois sen 100 miljoonan

euron vakuudellisen lainan, jonka erapaiva olisi

ollut huhtikuussa 2027. Liséksi yhtio lunasti sen
vuonna 2026 erdantyvaa joukkovelkakirjalainaansa
takaisin 100 miljoonan euron edesté nimellisarvoa
alhaisemmalla hinnalla.
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Avainluvut

Vertailukelpoinen
Citycon-konserni® 2025 2024 % muutos %'
Nettovuokratuotto Me 209,2 214,7 -2,6 % -3,1%
Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys® % 54 % 4,6 % - -
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)? Me 183,3 183,6 -0,2% -0,6 %
IFRS tulos/osake?® EUR 0,29 -0,40 - -
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo’ Me 3265,9 3627,8 -10,0 % -
Luototusaste (LTV)? % 44,9 47,3 -51% -
EPRA:n mukaiset tunnusluvut?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)* Me 79,0 91,9 -14,0 % -14,7 %
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests)® Me 113,3 122,6 -76% -81%
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)* EUR 0,430 0,504 -14,7 % -15,4 %
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic)® EUR 0,616 0,673 -84 % -8,9%
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 8,45 7,87 74 % -

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

2 Citycon esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Citycon noudattaa raportoinnissaan péivitettyja raportointisuosituksia

vuoden 2025 alusta l&htien. Lisatietoja on esitetty EPRA:n tunnusluvut -osiossa.
2 Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot sek voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4Vuoden 2025 alusta l&htien tunnusluku sisaltda hybridilainan korkokulut, uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukauden tiedot on oikaistu vastaamaan

uusia raportointisuosituksia.

5 Vuoden 2025 alussa kayttéon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eika uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.
6 Luvut sisaltavat vuoden 2024 aikana toteutettujen divestointien vaikutuksen.

7 Ei sisélla myytavana olevia sijoituskiinteistdja.

8 Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen kasvu vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna.

Tulevaisuuden nakymaéat 2026

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot tulevat kasvamaan edelliseen vuoteen verrattuna.

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvida muutoksia. Arviot
perustuvat vertailukelpoisiin EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin.



Taloudellinen katsaus

% Citycon

- Toukokuussa Citycon maksoi ennakkoon takaisin
Kista Gallerian 186 miljoonan euron vakuudellisen
lainan, jonka erapaiva oli toukokuussa 2029.

- Lokakuussa yhtio jalleenrahoitti sen
vakuudellisen, sitovan luottolimiittisopimuksensa.
Luottolimiittisopimus on sidottu yhtion
vastuullisuustavoitteisiin, ja se erdantyy lokakuussa
2029, sisaltden yhden vuoden jatko-option
lokakuuhun 2030 saakka. Lisaksi luottolimiitin kokoa
kasvatettiin 200 miljoonasta eurosta 250 miljoonaan
euroon.

+ Joulukuussa yhtio osti yhteensa 40 miljoonan euron
edesta takaisin sen vuosina 2026 ja 2027 eraantyvia
joukkovelkakirjalainojaan nimellisarvoa alhaisempaan
hintaan.

Toimintaymparistdn kehitys

Pohjoismaiden ja muun maailman taloutta rasittavat
paaosin poliittinen epavarmuus ja rakenteelliset tekijat,
jotka haastavat eri maiden taloudet. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mika on seurausta
korkeista sdastoistd, vahvasta julkisesta taloudesta ja
vahvasta tydllisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan
asti. Tama antaa talouksille puskuria ulkoisia shokkeja
vastaan.

Cityconin vuokralaiskanta, joka koostuu paaosin
paivittaistavarakaupoista ja muista palveluita tarjoavista
vuokralaisista, on vdhemman riippuvainen kuluttajien
harkinnanvaraisesta kulutuksesta ja strategia on jo

nyt osoittanut vahvuutensa ja kestavyytensé useissa
erilaisissa markkinaolosuhteissa. Lisaksi, 95 % Cityconin
vuokrista on sidottu indeksiin.

Tilinpaatos

Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1-Q4/2025
kasvoivat 5,4 % verrattuna viime vuoden vastaavaan
ajanjaksoon.

Kokonaisnettovuokratuotot Q1-Q4/2025 laskivat

2,6 % 209,2 miljoonaan euroon (Q1-Q4/2024: 214,7
miljoonaa euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
kokonaisnettovuokratuotot laskivat 3,1 %. Divestoinnit
laskivat kokonaisnettovuokratuottoja 18,4 miljoonalla
eurolla vieressa esitetyn taulukon mukaisesti, kun taas
Kista Galleria kasvatti kokonaisnettovuokratuottoja 1,2
miljoonalla eurolla.

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat 7,7 % Q1-Q4/2025
edellisvuoteen verrattuna. Norjan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot
nousivat 3,2 %. Ruotsin ja Tanskan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat
3,7 %.

A-2
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Liiketoimintaymparistén avainluvut
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvu, 2025 05 % 1,2 % 0,7 % 1,8 % 05 % 1,2 %
Tyo6ttémyys, 2025 9,0 % 43 % 9,0 % 3,0% 7.9 % 6,4 %
Inflaatio, 2025 20% 22 % 1,6 % 1,8 % 53% 1,8 %
Véhittaismyynnin kasvu, 12/2025' 29% 57% 39 % 59 % 34 % 29%
' % muutos edellisen vuoden vastaavaan kuukauteen
L&hteet: IMF, Eurostat
Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely
Brutto-
Nettovuokratuotto vuokratuotto
Me Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Muut Yhteensa Yhteensa
2024 105,3 60,5 49,0 0,0 214,7 2354
Hankinnat - - 1,2 - 1,2 1,2
Kehityshankkeet 1,8 -01 0,0 - 1,6 0,8
Divestoinnit -11,2 -7.2 0,0 - -18,4 -18,9
Vertailukelpoiset kohteet' 5,6 1,7 1,3 - 8,5 3,2
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 -0,4 1,7 0,1 1,4 1,4
2025 101,5 54,4 53,2 0,0 209,2 2231

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

eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.

Vertailukelpoisten- ja kokonaisnettovuokratuottojen kehitys 2025 vs. 2024
%
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Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa
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Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit

ja kavijamaarat

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste nousi
edellisvuoteen verrattuna 0,2 prosenttiyksikkda ja

0li 95,5 % (Q4/2024: 95,3 %). Myds taloudellinen
vuokrausaste nousi ollen 94,3 % (Q4/2024:

94,1 %). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen
keskimaarainen neliévuokra nousi indeksointien

seurauksena 0,9 euroa Q1-Q4/2025 aikana 27,7 euroon.

Vuoden neljannelld vuosineljannekselle vertailukelpoiset
vuokralaisten myynnit kasvoivat 2,1% ja Q1-Q4
aikana 1,7 %.

Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat neljannen
vuosineljdnneksen aikana 1,1% ja Q1-Q4 aikana 2,0 %
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Taloudellinen tulos Q1-Q4/2025 vs.
Q1-Q4/2024

Liikevoitto oli 226,6 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: 29,8
miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 25,9 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024:

33,2 miljoonaa euroa) ja niihin sisaltyi 2,2 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita
kertaluonteisia kuluja. Citycon-konsernin palveluksessa
oli raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijoita
yhteensa 156 (31.12.2024: 164). Kokoaikaisista
tydntekijdista 44 oli Suomessa ja Virossa, 45 Norjassa, 22
Ruotsissa ja Tanskassa ja 45 konsernitoiminnoissa.

Henkilostotunnusluvut
2025 2024 2023

Kokoaikaiset tydntekijat
raportointikauden lopussa 156 164 234

Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 15,7 19,3 19,1

Tilinpaatos

Nettorahoituskulut (IFRS) kasvoivat 100,5
miljoonaan euroon (Q1-Q4/2024: 76,1 miljoona
euroa). 11,4 miljoonan euron nousu johtuu jalleen
rahoitetun velan korkeammista korkokuluista seka
johdannaissuojien alemmista nettokorkotuotoista,
mité osittain tasoitti yritystodistusten ja negatiivisten
kassavarojen pienemmat korkokulut. Liséksi 32,3
miljoonan euron epasuora tappio kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2024:

8,9 miljoona euroa), tdméan ollessa 23,4 miljoonaa
euroa enemman mité vertailukaudella. Naiden liséksi
kirjattiin 2,9 miljoonan euron voitto liittyen velkojen
takaisinmaksuun (Q1-Q4/2024: 0,8 miljoona

euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa enemman, mita
vertailukaudella. Naiden liséksi kirjattiin 6,3 miljoonaa
euroa enemman voittoa suljetuista oman pddoman
valuuttasuojista, kuin vertailukaudella.

Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta oli

0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: -0,7 miljoonaa
euroa) johtuen péaéasiassa helmikuun 2024 lopussa
paatdkseen saadusta transaktiosta, jolla Citycon osti
Kista Gallerian kokonaan omistukseensa, minka jalkeen
Kistaa ei ole enaa kasitelty yhteisyrityksena.

Tilikauden tulos oli 95,0 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024:

-37,9 miljoonaa euroa).

A-3
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

! Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntia ja myyntien & Viro Tanska
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

Vuokralaisten myyntien kehitys, 2025 vs. 2024' Vuokrausaste (m?)
% %
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— —_ —
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‘ Vertailukelpoiset myynnit

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

@ Vuokrausaste (m?) 31.12.2024
Vuokrausaste (m?) 31.12.2025

Kavijamaarien kehitys, 2025 vs. 2024 Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta’
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@
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3 o - @ Vertailukelpoiset 3112.2025
— I— kavijamaarat

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa
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1 Kévijaméaaraluvuissa on mukana arvioita.
Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

1 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

31.12.2025 31.12.2024

Vuokrasopimusten

lukumaara! kpl 3607 3575
Keskimaarainen vuokra®? EUR/m?/kk 26,0 25,1
Liiketilojen

keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 27,7 26,8
Toimistojen ja varastojen

keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 18,6 17,9
Asuntojen ja hotellien

keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 17,7 18,6
Vuokrasopimusten

keskimaarainen jaljella

oleva voimassaoloaika vuotta 3,6 3,3

1 Ei sisélla divestoituja kohteita.
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 607 (3 575)
vuokrasopimusta, joiden keskiméaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika oli 3,6 vuotta (3,3).

Tilinpaatos

Kiinteistdomaisuuden arvon kehitys
Vuoden lopusta sijoituskiinteistdjen kaypa arvo laski
361,9 miljoonalla eurolla 3 265,9 miljoonaan euroon
(81.12.2024: 3 627,8 miljoonaa euroa). Nettoinvestoinnit
lisdsivat sijoituskiinteistéjen arvoa 23,0 miljoonalla
eurolla seka suorina hankintoina ja myynteina etta
kehityskohteina. Lisaksi IFRS 16 -standardin vaikutus
kasvatti sijoituskiinteistéjen arvoa 4,9 miljoonalla
eurolla. Kéyvan arvon kasvu nosti sijoituskiinteistojen
arvoa 51,1 miljoonalla eurolla, valuuttakurssimuutokset
49,7 miljoonalla eurolla ja siirrot myytavana oleviin
omaisuuseriin laskivat arvoa 490,6 miljoonalla eurolla.

Q1-Q4/2025 sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli 51,1 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: -74,6 miljoonaa
euroa) johtuen padosin parantuneista kassavirroista. IFRS
16 -standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon muutokseen oli tammi-joulukuussa -7,7
miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: -7,4 miljoonaa euroa).

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron
osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat
sijoituskiinteistot puolivuosikatsausta ja tilinpaatosta
varten. Citycon maérittaa sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon sisaisesti Q1ja Q3. Citycon hyddyntaa kaikissa
sisdisissa arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden
markkina- ja tuottovaatimusndkemyksia.

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

Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

& Taloudellinen katsaus 2025
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Kiinteistojen Vuokrattava Myytavana olevat
31.12.2025 lukumaara pinta-ala Kaypa arvo,Me sijoituskiinteistot, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro' 10 382014 14255 322,6 46%
Muut kiinteistét, Suomi & Viro 2 2191 6,7 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 384 205 14321 322,6 46%
Kauppakeskukset, Norja' 9 277 479 859,3 - 23%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja? 1 14 463 - - -
Muut kiinteist6t, Norja 1 8126 13,7 - 0%
Norja, yhteensa 1 300068 873,0 - 23%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska' 8 303938 926,3 187,4 29%
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 303938 926,3 1874 29%
Kauppakeskukset, yhteensa' 28 977 894 3211,0 510,0 99%
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 20,3 - 1%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 988 211 32314 510,0 99%
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat
kayttooikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 34,5 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 988 211 3265,9 510,0 100%
"Monikayttoiset keskukset siséltévat liiketiloja, toimistoja, asuntoja, hotelleja ja varastoja.
2Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.
Kéayvan arvon muutos
Me Q4/2025 Q4/2024 Q1-Q4/2025 Q1-Q4/2024
Suomi & Viro -31,6 -82,0 -19,3 -66,6
Norja 21,0 -55,2 40,5 -231
Ruotsi & Tanska 20,9 -19,2 37,6 22,4
Sijoituskiinteistot, yhteensa 10,2 -156,4 58,8 -67,3
Sijoituskiinteistoihin luokiteltavat kayttooikeusomaisuuserat
(IFRS 16) -1,9 -2,3 =77 -74
Sijoituskiinteistot tuloslaskelmassa, yhteensa 8,3 -158,7 51,1 -74,6
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Padoman kierrattaminen

Vuoden neljannen vuosineljinneksen aikana Citycon
sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se

myi Lippulaiva asuinkiinteistot Espoossa. Kaupan
bruttokauppahinta oli 61,5 miljoonaa euroa joka vastasi
kohteen viimeisinta IFRS:n mukaista kirja-arvoa.

Kehityshankkeet

Lisatietoja yhtion valmistuneista sekd kdynnissa
ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista |0ytyy
taloudellisen katsauksen sivulta 33.

Bruttoinvestoinnit

Tilinpaatos

Oma padaoma

Osakekohtainen oma padoma oli 10,35 euroa
(81.12.2024: 10,09 euroa). Katsauskauden laaja tulos ja
muuntoerojen muutos kasvattivat osakekohtaista omaa
paddomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille

kuuluva oma paidoma oli 1 336,4 miljoonaa euroa
(31.12.2024: 1 265,7 miljoonaa euroa).

Myynnit Q1-Q4/2025
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ME 2025 2024 Sijainti Vuokrattava pinta-ala, m? Paivamaara
Kiinteistéjen hankinnat! - 341,0 Myynnit

Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit -1,7 - Lippulaiva asuinkiinteistot Asuinkiinteistot Espoo 12 920 18.12.2025
Kiinteistokehitys 23,0 40,2 Myynnit, yhteensa 12920

Muut investoinnit 0,9 1,0

Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 22,2 382,3

Bruttoinvestoinnit segmenteittain

Suomi & Viro 9,7 23,0

Norja 6,4 5,6

Ruotsi & Tanska 55 352,7

Konsernihallinto 0,6 1,0

Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 22,2 382,3

Divestoinnit>3 61,4 389,9

1 Kiinteistdjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jaljellé olleesta 50 % osuuden hankinnasta seka asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa.
Kiinteistéjen hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.

2 Divestoinnit vuonna 2025 koostuu Lippulaiva asuinkiinteistéjen myynnistd Suomessa. Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan
kuulumattoman keskuksen myynnista Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistdkohteen myynnisté Ruotsissa.

S Ei sisélla siirtoja 'Myytavana olevat omaisuuseréat’ -kategoriaan.
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Rahoitus

Helmikuussa Citycon kéytti joulukuussa 2024
liikkeeseen lasketun joukkovelkakirjalainan tuottoja
maksaakseen 150 miljoonaa euron edesta takaisin
250 miljoonan euron vakuudellista velkaa, jonka
erapaiva on huhtikuussa 2027. Lainalle jai 100
miljoonan euron nimellismaara. Velan takaisinmaksun
jalkeen yhtio julkaisi takaisinostotarjouksen sen
syyskuussa 2026 eraantyvésta 349,5 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainasta. Tarjousmenettelyn
tuloksena yhti6 osti takaisin 100 miljoonan euron
edesta velkakirjoja nimellisarvoa alhaisemmalla
hinnalla. Nama jalleenrahoitukset vahvistavat yhtion
padomarakennetta ja tukevat yhtion jatkuvaa tavoitetta
taseen optimoinnista.

Maaliskuussa S&P Global Rating julkaisi paattdneensa
laskea Citycon Oyij:n yhtién luottoluokituksen

tasolta BBB- (negatiivinen) tasolle BB+ (vakaa),
samalla se paatti pitda Cityconin vakuudettomien
joukkovelkakirjalainojen investointitason
luottoluokituksen BBB-.

Huhtikuussa Citycon laski onnistuneesti liilkkeelle

450 miljoonan euron vihreéan joukkovelkakirjalainan.
Lainan maturiteetti on 6,25 vuotta ja erdpaiva 8.7.2031,
ja sille maksetaan kiintea 5,375 %:n kuponkikorkoa.
Joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskun jalkeen
Citycon lunasti 100 miljoonan euron arvosta vuonna
2026 erdantyvaa lainaa nimellisarvoa alhaisemmalla
hinnalla ja maksoi ennakkoon jaljella olevan 100
miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka erépaiva oli
huhtikuussa 2027.

Toukokuussa Citycon maksoi ennakkoon takaisin Kista
Gallerian noin 186 miljoonan euron vakuudellisen lainan,
jonka erapaiva oli toukokuussa 2029.

Tilinpaatos

Kesédkuussa Citycon pienensi luottolimiitin 400
miljoonasta eurosta 200 miljoonaan euroon
optimoidakseen vuosittaisia kustannuksia ja lunasti 100
miljoonan euron arvosta vuonna 2027 erdantyvaa lainaa
nimellisarvoa alhaisemmalla hinnalla. Taman liséksi
Citycon osti takaisin 1,9 miljoonan euron edestd vuonna
2019 liikkeeseen laskettua hybridijoukkovelkakirjalainaa.
Jaljelld oleva nimellisarvo on takaisinoston jédlkeen 24,2
miljoonaa euroa.

Elokuussa Citycon toteutti onnistuneesti 34,7
miljoonan euron ostotarjouksen sen hybridilainoista
vahentaakseen hybridilainojen liikkeelle laskettua
maaraa. Tama takaisinostettu maara oli luokiteltu
100-prosenttisesti velaksi S&P:n menetelman mukaan,
silla se rajoittaa hybridipddoman maarittdmistad omaksi
padomaksi enintddn 15 prosenttiin kokonaispadomasta.

Syyskuussa S&P Global Rating julkaisi paattaneensa
laskea Citycon Oyj:n yhtion luottoluokituksen

tasolta BB+ (vakaa) tasolle BB (vakaa) seka
Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen
luottoluokituksen tasolta BBB- tasolle BB+.

Lokakuussa yhti6 jalleenrahoitti sen vakuudellisen,
sitovan luottolimiittisopimuksensa. Luottolimiittisopimus
on sidottu yhtion vastuullisuustavoitteisiin, ja se
eraantyy lokakuussa 2029, sisdltden yhden vuoden
jatko-option lokakuuhun 2030 saakka. Liséksi
luottolimiitin kokoa kasvatettiin 200 miljoonasta

eurosta 250 miljoonaan euroon. Luottolimiitti

siséltada vakuudellisille luottolimiitille tavanomaiset
sopimusehdot. Ehtoihin sisdltyy myds lauseke
maaraysvallan muutoksesta, joka rajoittaa G Cityn
omistusosuuden Cityconin dénivallasta enintaan 60
prosenttiin. Julkistetun pakollisen ostotarjouksen jédlkeen
Citycon on aktiivisesti vahvistanut maksuvalmiuttaan
varmistaakseen varaluottolimiitin saatavuuden

Rahoituksen avainluvut
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Me 31.12.2025 31.12.2024
Lainojen nominaaliarvot Me 1790,8 2116,3
Korolliset velat, tasearvo' Me 1804,5 21315
Kéytettavissa oleva likviditeetti Me 350,5 767,2
Keskimaarainen laina-aika vuotta 3,5 34
Luototusaste (LTV)? % 44,9 47,3
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 2,4 2,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) x 0,42 0,41
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,42 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,12

' Siséltaa 32,8 miljoonaa euroa (Q4/2024: 35,3 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja
2 Hybridilaina kasitellaan omana padomana IFRS:n mukaisesti, pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteist6ihin arvostettavat
kayttdoikeusomaisuuserat ja ndihin kayttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

silta varalta, etta luottolimiitin kovenantti rikkoutuisi
pakollisen ostotarjouksen seurauksena. Katsauskauden
paattymisen jalkeen, tammikuussa 2026, Citycon ilmoitti
allekirjoittaneensa 520 miljoonan euron vakuudellisen
lainan, josta 270 miljoonaa euroa on allekirjoitettu ja 250
miljoonaa euroa on saatavilla lisdrahoitusoption kautta.

Marraskuussa S&P Global Rating julkaisi paattaneensa
laskea Citycon Oyij:n yhtién luottoluokituksen

tasolta BB (vakaa) tasolle B+ (negativiinen) seka
Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen
luottoluokituksen tasolta BB+ tasolle BB-.
Luottoluokituksen lasku johtui Cityconin suurimman
osakkeenomistajan, G Cityn, omistusosuuden
Cityconissa noustua yli 50 prosenttiin 3.11.2025.

Joulukuussa yhti6 osti 40 miljoonan euron

edesta takaisin vuosina 2026 ja 2027 eradntyvia
joukkovelkakirjalainojaan nimellisarvoa alhaisempaan
hintaan.

Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen
yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti hallituksen
paattdmaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
pddoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen
maara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun
asti.

Kuten Yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei kayttanyt
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. 13.1.2026
tiedotetun mukaisesti Cityconin hallitus paatti
kertaluontoisesta pddoman palautuksesta, jonka
suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten
osakkeiden kokonaismaaran (183 569 011) perusteella
pddoman palautuksen suuruus on kokonaisuudessaan
36,7 miljoonaa euroa. Pddomanpalautus maksettiin
osakkeenomistajille 27.1.2026.
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Lainajakauma
%

53%

Velkaa
yhteensa

1790,8
Me

94,7 %

@ Pankkilainat 94,3
Joukkovelkakirjalainat 1696,5

Velkojen eraantymiset

Tilinpaatos

Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo laski vuoden 2025 aikana 325,5
miljoonalla eurolla 1790,8 miljoonaan euroon. Velkojen
vaheneminen johtui pdadsasiassa takaisinmaksuista.
Yhtié maksoi vuoden aikana ennenaikaisesti takaisin
kaksi méaraaikaislainaa, (250 miljoonaa euroa ja

178 miljoonaa euroa) seka joukkovelkakirjalainoja
yhteensa noin 344 miljoonan euron arvosta. Lisaksi
kaikki yritystodistukset, yhteensé 10 miljoonaa

euroa, maksettiin takaisin. Takaisinamaksuja tasoitti
huhtikuussa liikkeeseen laskettu uusi 450 miljoonan
euron joukkovelkakirjalaina. Korollisten velkojen
tasearvo oli 1804,5 miljoonaa euroa sisaltiden 32,8
miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapdadomilla painotettu laina-aika
nousi 3,5 vuoteen vuoden aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski vuoden aikana 44,9 %:iin
johtuen pienentyneesta nettovelasta seka kiinteistdjen
kéypien arvojen noususta.

Me 450
345 350
300
250
123129 @ Pankkilainat 94,3
94 Joukkovelkakirjalainat 1696,5
I Nostamattomat sitovat luottolimiitit 250,0
2026 2027 2028 2029 2030 | 2031
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Rahoituskulut

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat vuoden
2025 aikana 71,0 miljoonaan euroon (Q1-Q4/2024: 68,0
miljoonaa euroa). Nousu johtui padasiassa lainakulujen
kasvusta, jota kuitenkin tasoitti voitot suljetuista oman
padoman valuuttasuojista sekd pankkitilien korkotuotot.

Nettorahoituskulut kasvoivat 100,5 miljoonaan
euroon (Q1-Q4/2024: 76,1 miljoona euroa). 11,4
miljoonan euron nousu johtuu jélleen rahoitetun
velan korkeammista korkokuluista seka
johdannaissuojien alemmista nettokorkotuotoista,
mité osittain tasoitti yritystodistusten ja negatiivisten
kassavarojen pienemmaét korkokulut. Lisdksi 32,3
miljoonan euron epasuora tappio kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivéat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2024:

8,9 miljoona euroa), tdméan ollessa 23,4 miljoonaa
euroa enemman mité vertailukaudella. Ndiden lisaksi
kirjattiin 2,9 miljoonan euron voitto liittyen velkojen
takaisinmaksuun (Q1-Q4/2024: 0,8 miljoona

Rahoituskulujen avainluvut
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euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa enemman, mita
vertailukaudella. Naiden liséksi kirjattiin 6,3 miljoonaa
euroa enemman voittoa suljetuista oman pddoman
valuuttasuojista, kuin vertailukaudella.

Rahoitustuotot koostuivat lahinna
joukkovelkakirjalainojen takaisinostojen voitoista,
johdannaisten kdyvan arvon voitoista seké pankkitilien
korkotuotoista.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,11 %.

Me 2025 2024
Rahoituskulut Me -137,5 -100,6
Rahoitustuotot Me 37,3 25,3
Nettovoitot/tappiot valuuttakurssieroista -0,3 -0,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -100,5 -76,1
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisesta syntyneet tuotot/kulut Me -2,9 -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me 32,3 8,9
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -71,0 -68,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa’ % 41 3,60
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 442 3,93
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta’ % 3,87 3,17

' Koronvaihtosopimukset, koron- ja valuutanvaihtosopimukset seka korko-optiot huomioon ottaen
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Rahoitusriskien hallinta

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen
vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Yhtion
rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski,
jolla on tulosvaikutusta, on suojattu

taysimadaraisesti valuuttatermiineilla ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa
vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi. Lisaksi
yhti6 aloitti vuonna 2024 SEK- ja NOK-maéaraisen oman
padoman suojaamisen valuuttatermiineilla.

Muutokset yhtion johdossa

26.2.2025 Citycon tiedotti, etta Erik Lennhammar,
kiinteistokehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja
johtoryhman jasen, jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella.
Lennhammar siirtyi pois johtoryhméatehtéavistaan
26.2.2025.

Maaliskuussa 2025 Cityconin uusi toimitusjohtaja Oleg
Zaslavsky aloitti tehtavassaan. Sovitun mukaisesti
valiaikainen toimitusjohtaja F. Scott Ball jatti tehtévénsa,
mutta han jatkaa hallituksen varapuheenjohtajana.

7.9.2025 Citycon tiedotti, etté Zaslavsky jattaa
tehtévansa Cityconin toimitusjohtajana ja johtoryhman
jasenend. Samanaikaisesti Citycon tiedotti, etta
Cityconin hallitus on nimittanyt Eshel Pestin yhtién
uudeksi toimitusjohtajaksi seka johtoryhméan jaseneksi.

26.9.2025 Citycon tiedotti, etta Helen Metshvaht,
operatiivinen johtaja (Chief Operating Officer) ja
johtoryhman jasen, jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella.
Metsvaht siirtyi pois johtoryhméatehtéavistaan 1.10.2025.

30.10.2025 Citycon tiedotti, ettd Hilik Attias on
nimitetty Cityconin uudeksi talousjohtajaksi ja
johtoryhman jaseneksi. Samanaikaisesti Eero Sihvonen
luopui tehtdvistaan talousjohtajana ja johtoryhmén

Tilinpaatos

jasenend. Sihvonen on Cityconin entinen pitkaaikainen
talousjohtaja, ja hén palasi talousjohtajan tehtavaan
yhtion siirtymavaiheen ajaksi. Sihvonen jatkaa Cityconin
hallituksen jasenena seka tukee uutta johtoryhmaa
neuvonantajan roolissa maaliskuun 2026 loppuun
saakka.

Vastuullisuus

Cityconin strategia on keskittya niihin
ymparistéteemoihin, joihin yrityksella voi olla aito
vaikutus. Yhtidn vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2025, ja siihen perustuen Citycon on asettanut
tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon soveltaa vastuullisuusraportoinnissaan GRI-
standardien vaatimuksia, European Public Real Estate
Associationin EPRA:n syksylla ohjeistuksia ja suosituksia
ja Cityconin omia siséisen raportoinnin periaatteita.
Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja
-toimenpiteita kasitellaan laajemmin vuoden 2025
vastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2024 vuosikertomuksen
ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista.
Citycon sai kultaa vastuullisuusraportoinnin
kilpasarjassa kahdennentoista kerran perakkain.

EU taksonomia-asetuksen mukaiset tiedot:

Cityconin kestéavyys- ja taloustiimit ovat myds luokitelleet
yhtidn toimintoja Citycon-konsernin IFRS-tilinpaatoksen
mukaan sen perusteella, kuuluvatko ne jonkin EU:n
taksonomia-asetuksen delegoidussa saadbksessa
mainitun NACE-koodin piiriin. Sen perusteella 98 %
Cityconin kokonaisliikevainhdosta, 95 % padomamenoista
ja 73 % toimintamenoista tulee taksonomiakelpoisista
toiminnoista.
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Yhti6 ei ole velvollinen raportoimaan taksonomia-
asetuksen mukaisia tietoa. Taman vuoksi Citycon ei
raportoi yhtion toimintojen taksonomiamukaisuudesta
vuodelta 2024.

Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liiketoiminnan merkittavimmaét lahiajan riskit
ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja
kuluttajien luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa

ja Virossa seka siihen, miten tama vaikuttaa
kauppakeskusten kdypéan arvoon, vuokrausasteeseen
ja vuokratasoihin ja sitd kautta Cityconin tulokseen.
Aiempaa kovempi kilpailu, paikallisesti tai kasvavan
verkkokaupan seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen
kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa
vajaakayttoastetta, varsinkin padkaupunkiseutujen
ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset

voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten
takia, tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien
haasteiden takia. Nousevat korot voivat aiheuttaa myos
paineita kiinteistdjen tuottovaatimuksille, mika voi
potentiaalisesti vaikuttaa kiinteistdjen arvoihin. Ukrainan
sota aiheuttaa riskeja myds Euroopan taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta
Cityconin liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen,
seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty
laajemmin vuoden 2025 tilinpaatdksen sivuilla 67-70
litetiedossa 3.5 A) seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

Oikeudenkaynnit ja valimiesmenettelyt
Cityconia vastaan on vireilla joitakin yhtion
liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja
oikeudenkaynteja ja eri perusteisiin nojaavia
oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtién
ndkemyksen mukaan ei ole todenndkdistd, etta néiden
oikeudenkayntien, vaateiden ja erimielisyyksien
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lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtion
taloudelliseen asemaan.

Yhtiékokous

Varsinainen yhtiokokous 2025

Cityconin varsinainen yhtiékokous 2025 pidettiin
3.4.2025. Yhtitkokous pidettiin ilman kokouspaikkaa
reaaliaikaisen etayhteyden valityksella yhtion
yhtidjarjestyksen 11 &:n ja osakeyhtidlain 5 luvun 16 §:n
3 momentin mukaisena etdkokouksena. Kokouksessa
oli edustettuna yhteensa 253 osakkeenomistajaa joko
ennakkoon danesténeina tai etayhteyden vélityksella
henkilokohtaisesti taikka lakiméaaraisen edustajan tai
valtuutetun asiamiehen edustamana kokouksessa.
Kokouksessa oli edustettuna 64,5 % yhtion kaikista
osakkeista ja aanista.

Yhtiékokous hyvéaksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle
tekeméat ehdotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti
yhtion tilinpdatdksen seka myonsi vastuuvapauden
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2024
seké hyvéksyi palkitsemispolitiilkan seka toimielinten
palkitsemisraportin.

Yhtiokokous paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen
yhtidkokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen
maara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus
on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
alkuun asti. Kuten yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei
talla hetkella aio kayttéda valtuutusta ennen vuoden
2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa
valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin
padoman palautuksesta. Myos alustavista tasméaytys- ja
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maksupadivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatdkset kayvat ilmi yhtion
verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2025,
misséd myo6s yhtiokokouksen pdytakirja on saatavilla.

Hallitus

Yhtiéjarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen

kuuluu viidestd kymmeneen jasentd, jotka valitaan
yhtiékokouksessa yhden (1) vuoden toimikaudeksi, joka
paattyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
paattyessa.

Cityconin vuoden 2025 yhtidkokous asetti hallituksen
jasenten lukumaaraksi kymmenen. Hallitukseen valittiin
uudelleen Chaim Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster,
F. Scott Ball, Adi Jemini, Alexandre (Sandy) Koifman,
David Lukes, Per-Anders Ovin, Ljudmila Popova ja Eero
Sihvonen. Keren Kalifa valittiin hallituksen uudeksi
jaseneksi.

Vuonna 2025 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim
Katzman. Hallituksen varapuheenjohtajana toimivat
Alexandre (Sandy) Koifman ja F. Scott Ball.

Tilintarkastaja

Yhtién tilintarkastajana on vuodesta 2024 lahtien
toiminut tilintarkastusyhteis® Deloitte Oy, jonka
ilmoittamana yhtidén paavastuullisena tilintarkastajana
toimi vuonna 2025 KHT Anu Servo.

Toimitusjohtaja

Eshel Pesti on toiminut yhtién toimitusjohtajana
7.9.2025 alkaen. Pestin henkildtiedot, tydhistoria seka
luottamustoimet on esitetty yhtion verkkosivuilla citycon.
com/fi/johtoryhma. Toimitusjohtajan toimisuhdetta
koskevat tiedot kayvat ilmi tilinpaatdksen sivuilta 52-54.

Tilinpaatos

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Citycon on julkaissut toimintakertomuksesta

erillisen selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta vuodelta 2025. Selvitys on
laadittu Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman
Hallinnointikoodin (Corporate Governance Code 2025)
suositusten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtién
verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

Osakkeet, osakepaiaoma ja
osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen daneen yhtidkokouksessa. Raportointikauden
lopussa yhtion liikkkeeseen laskettujen osakkeiden
lukumaara oli 183 569 011. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa.

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-
ohjelman. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara

oli 12 000 000 kappaletta ja osakkeiden hankintaan
kaytettdva rahasumma enintaan 45,6 miljoonaa euroa.
Omien osakkeiden takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja
paattyivat 11.7.2025. Yhteensa osto-ohjelman aikana
Citycon hankki yhteenséd 694 801 omaa osaketta

mika vastaa noin 0,4 prosenttia Cityconin osakkeiden
kokonaisméaarasta. Osakkeet hankittiin noin 3,8

euron osakekohtaiseen keskihintaan. Takaisinostoon
kaytettiin yhteenséa noin 2,6 miljoonaa euroa. Osakkeet
hankittiin julkisessa kaupankdynnissa Nasdaq Helsinki
Oy:ssa hankintahetken markkinahintaan siten, etta
osakekohtainen enimmaishinta oli kuitenkin 3,80 euroa
osakkeelta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025. Lisaksi
Citycon laski liikkeelle ja luovutti tammi-joulukuussa
2025 yhteensé 32 517 uutta osaketta osana pitkan
aikaviélin kannustinjarjestelmien palkkioiden maksua.

Cityconilla oli joulukuun 2025 lopussa 18 878
rekisterditya osakkeenomistajaa (Q4/2024: 25 660
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osakkeenomistajaa), joista 9 oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 141,6 miljoonaa (Q4/2024: 124,7
miljoonaa) yhtién osaketta eli niiden hallussa oli 77,1 %
yhtion osake- ja ddnimaarasta (Q4/2024: 67,7 %). Tiedot
yhtidn suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista
I6ytyvét verkkosivuilta
citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

Lisdtietoja yhtion porssilistauksesta, osakkeen
kaupankdyntiméaarista ja hinnasta, markkina-

arvosta, osakepadomasta, suurimmista
rekisterdidyisté osakkeenomistajista, osakkeiden
omistuksen jakautumisesta ja osakeantioikaistusta
keskimaaradisesta osakemaarasta I16ytyvat taloudellisen
katsauksen sivuilta 36—-37.

Osakkeet ja osakepaioma

Me 2025
Osakepadoma kauden alussa Me 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 184 231295
Osakkeiden lukuméaéra kauden lopussa 183 569 011

Julkinen ostotarjous Cityconin osakkeista
3.112025 G City Ltd julkisti aloittavansa pakollisen
julkisen kateisostotarjouksen kaikista Citycon Oyj:n
ulkona olevista osakkeista ja optio-oikeuksista 2.1.2026.

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen

liséksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa

voimassa kaksi 3.4.2025 pidetyn varsinaisen

yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 16 miljoonan osakkeen
antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1
8:ssda tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
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oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 8,7 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintaan 30.6.2026 asti.

- Hallitus voi paattda omien osakkeiden hankkimisesta
ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa
erassa. Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukumé&éara voi olla yhteensa enintaan 30
miljoonaa osaketta, joka vastasi noin 16,3 % yhtion
kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus
on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2026
asti.

Tammi—joulukuussa 2025 hallitus kaytti kaksi kertaa
valtuutuksiaan:

Suunnattu osakeanti pitkan aikavalin
kannustinjarjestelmien palkkioiden toimittamiseksi
3.4.2025 Cityconin hallitus paatti suunnatusta
maksuttomasta osakeannista, jolla maksetaan
sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan

2020-2022 (7 000 osaketta), sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelmaéan 2024-2027 (12 500
osaketta), ehdolliseen osakepalkkiojarjestelmaan 2022—-
2024 (8 017 osaketta) ja osakepalkkiojarjestelmaén
2020-2022 (5 000 osaketta) liittyvat palkkiot.
Osakeannissa annettiin vastikkeetta yhteensa

32 517 yhtion uutta osaketta osakkeenomistajien
merkintaetuoikeudesta poiketen yhtion johdolle ja
avainhenkildille kannustinjérjestelmien palkkioiden
toimittamiseksi kannustinjarjestelmien ehtojen
mukaisesti. Osakkeet toimitettiin palkkioidensaaijille
11.4.2025.
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Omien osakkeiden osto-ohjelma

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-
ohjelman. Hankittavien osakkeiden enimmaismaara

oli 12 000 000 kappaletta ja osakkeiden hankintaan
kaytettédva rahasumma enintaan 45,6 miljoonaa euroa.
Omien osakkeiden takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja
paattyivat 11.7.2025. Yhteensa osto-ohjelman aikana
Citycon hankki yhteenséd 694 801 omaa osaketta

mika vastaa noin 0,4 prosenttia Cityconin osakkeiden
kokonaisméaarasta. Osakkeet hankittiin noin 3,8

euron osakekohtaiseen keskihintaan. Takaisinostoon
kaytettiin yhteenséa noin 2,6 miljoonaa euroa. Osakkeet
hankittiin julkisessa kaupankaynnissa Nasdaq Helsinki
Oy:ssé hankintahetken markkinahintaan siten, etta
osakekohtainen enimmaishinta oli kuitenkin 3,80 euroa
osakkeelta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025.

Omat osakkeet

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
694 801 yhtion omaa osaketta. Osakkeet mitatoitiin
14.7.2025. Katsauskauden lopussa yhti6lla tai sen
tytaryhteisdilla ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

Liputusilmoitukset

- Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 28.1.2025,
jonka mukaan Phoenix Financial Ltd:n hallinnoimien
osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja &anista on
ylittanyt viisi (5) prosenttia 24.1.2025.

- Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 3.11.2025,
jonka mukaan G City Ltd:n hallinnoimien osakkeiden
osuus Cityconin osakkeista ja aanisté on ylittanyt
viisikymmenta (50) prosenttia 3.11.2025.

- Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 4.11.2025,
jonka mukaan Phoenix Financial Ltd:n hallinnoimien
osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja &anista on
alittanut viisi (5) prosenttia 3.11.2025.

Tilinpaatos

Kannustinjarjestelmat

Pitkan aikavalin osakepohjaiset

kannustinjarjestelmét

Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkdn aikavalin

osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin

avainhenkildille:

» Optio-ohjelma 2025 D-F (toimitusjohtaja ja
talousjohtaja),

- Talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2025-2028, ja

- Sitouttava osakepalkkiojarjestelmad 2023-2025
(avainhenkil6t pl. johtoryhma).

Huhtikuussa 2025 yhtié maksoi viimeiset palkkiot
seuraavien ohjelmien mukaisesti: 1) toimitusjohtajan
sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2024-2027, 2)
osakepalkkiojarjestelma 2020-2022, 3) ehdollinen
osakepalkkiojérjestelma 2022-2024, 4) sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2020-2022. Osakepalkkioiden
luovutuksen jalkeen kaikki kyseisista ohjelmista
allokoidut osakkeet on luovutettu palkkioidensaaijille.
Lisdksi talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026 paattyi
talousjohtajan paattdmissopimuksen mukaisesti
tammikuussa 2025.

Huhtikuussa 2025 hallitus perusti yhtion uudelle
toimitusjohtajalle suunnatun optio-ohjelman
2025A-C ja sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
2025-2028. Toimitusjohtajan vaihdoksen ja
toimitusjohtajan irtisanomissopimuksen perusteella
toimitusjohtajalle suunnattu optio-ohjelma 2025A-C
ja sitouttava osakepalkkiojarjestelmén 2025-2028
lakkautettiin syyskuussa 2025. Lisaksi Option Plan
2024 (johtoryhma) lakkautettiin syyskuussa 2025
suunnitelman ehtojen mukaisesti, koska suunnitelmassa
ei ollut enda osallistujia.
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Pitkan aikavélin osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
péaéehdot seka kattava listaus vuoden 2025 aikana
paattyneista kannustinjarjestelmistéd on selostettu
litetiedossa 1.6 tilinpaatdksen sivuilla 52-54.

Lisdtietoja osakepohjaisten kannustinjarjestelmista
saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/
palkitseminen.

Hallituksen ja johdon omistamat osakkeet
ja optio-oikeudet

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut
johtoryhman jasenet omistivat 31.12.2025 yhteensa

656 720 yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus
kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta
aanimaarasta oli 0,4 %.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhman jasenten osakeomistuksesta kayvat ilmi
yhtion verkkosivulta citycon.com/fi/johdon-omistukset.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

G City Ltd:n julkaisema pakollinen julkinen
kéateisostotarjous kaikista Cityconin liikkeeseen
laskemista osakkeista ja niihin oikeuttavista
arvopapereista alkoi 2.1.2026.

13.1.2026 tiedotetun mukaisesti Cityconin hallitus

paatti kertaluontoisesta padoman palautuksesta, jonka
suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten
osakkeiden kokonaismaaran (183 569 011) perusteella
padoman palautuksen suuruus on 36,7 miljoonaa euroa.
Paaoman palautus maksettiin osakkeenomistajille
27.1.2026.

16.1.2026 Citycon tiedotti, ettd Citycon Oyij:n hallitus on
antanut lausuntonsa G City Ltd:n tekemé&sta pakollisesta
julkisesta kateisostotarjouksesta. Lausunnon
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mukaan Cityconin hallitus suosittelee ostotarjouksen
hyvaksymista.

23.1.2026 Citycon tiedotti allekirjoittaneensa uuden
lainan joka koostuu 270 miljoonan euron vakuudellisesta
lainasta sek& 250 miljoonan euron lisdrahoitusoptiosta.
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Tilinpaatos

Riskit jariskienhallinta

Cityconin riskienhallinnan tavoite on varmistaa,
etta liiketoiminnan tavoitteet saavutetaan. Tama
tehdaan tunnistamalla ja arvioimalla tavoitteiden
saavuttamista vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niita ja valttamalla, siirtamalla tai

rajoittamalla riskeja mahdollisuuksien mukaan.

Riskienhallinnan periaatteet

Citycon altistuu erilaisille riskeille liiketoiminnassaan.
Liiketoimintaa ei voi harjoittaa hyvaksymatta tiettya
riskitasoa, ja odotettavissa olevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskienhallinta vahentaa
riskien toteutumisen todennakoisyytté ja lieventda
toteutuneen riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla riskeilla
ja uhilla ei ole pelkastaan mahdollisia negatiivisia
vaikutuksia, vaan ne voivat kehittyd myds suotuisasti,
tai mikali tehokkaisiin ennakoiviin toimiin ryhdytaan, ne
voidaan kaantéa mahdollisuuksiksi Cityconille.

Hallitus maarittaa Cityconin strategisen suunnan ja
vastaa yhdessa johtoryhman kanssa strategisten
riskien pitkan aikavalin yleisesta hallinnasta. Eri
toiminnot hallinoivat operatiivisia riskeja, taloudellisia
riskeja ja vahinkoriskeja osana operatiivista johtamista.
Jokaisessa yksikdssa on nimetty kyseisen alueen riskien
vastuuhenkild, joka vastaa riskien raportoimisesta,
rajoittamissuunnitelmista sek& suunnitelmien
toteuttamisen seurannasta.
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Hallinnointi

Riskiraportointi

Riskinhallinta
osana johtoryhmén jatkuvaa
operatiivista johtamista
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Riskien raportointi

Riskienhallinta- ja raportointiprosessi kattaa tarkeimpiin
liiketoimintaan ja prosesseihin liittyvien riskien
tunnistamisen, arvioinnin, mittaamisen, rajoittamisen

ja seurannan. Prosessi siséltaa tunnistettujen riskien
olemassa olevien hallintatoimien arvioinnin ja uusien
riskienvahentamistoimien suunnittelun. Tavoitteena on
parantaa riskienhallintaa jatkuvasti.

Riskiraportoinnissa kootaan yhteen riskitiedot ja
vastaavat riskienhallintatoimet konserninlaajuiseen
riskirekisteriin. Talousjohtajaa vastaa riskien

A-12

raportointiprosessista ja arvioi, mitka riskit esitetaan
vuosittain Cityconin hallitukselle, jotta yhtion
merkittavista riskeistd voidaan keskustella ja
tiedottaa. Tama tendaan budjetoinnin yhteydessa,
jotta riskit liittyisivat vuotuisiin tavoitteisiin. Jokaisen
riskin merkityksen arvioimiseksi maaritelldan

riskiin liittyva arvioitu tappio sen toteutuessa seka
todennéakdisyys riskin toteutumiselle. Nain myo&s
parannetaan riskien vertailtavuutta. Myo6s edellisen
vuoden aikana toteutuneet riskit arvioidaan ja
raportoidaan.

Liiketoiminta ja liilketoiminnot

» Operatiivinen toiminta
+ Vuokraus

+ Liiketoiminnan kehitys
- Kiinteistokaupat

- Verot

- Rahoitus

- Rahoitusriskin hallinta

- Viestinta ja sijoittajasuhteet

- Kiinteistokehitys - Lakiasiat
- Raportointi ja laskenta - IT
- Kiinteistdjen arvo - HR

Vakuutukset

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien siirtdmiseksi
Cityconilla on kattava vakuutussuoja konsernin
liiketoiminnasta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen,
korvausvaatimusten ja -vastuiden varalta. Kiinteist6t
on vakuutettu taysarvovakuutuksella, joka sisaltaa
myds keskeytysvakuutuksen ja vastuuvakuutuksen.
Cityconilla on my6s muita tavanomaisia vakuutuksia.
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Riski ja vaikutus
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Riskinhallintatoimet

Vuokraus

Yhtion liikketoiminta-alueiden taloudellinen kehitys vaikuttaa kuluttajien luottamukseen, mika voi vaikuttaa liiketilojen

kysyntaan. Tama voi laskea vuokratasoa tai kasvattaa tilojen vajaakayttdastetta. Myos luottotappioiden riski voi kasvaa ja
liikevaihtoperusteinen vuokratuotto laskea.

Pitkittyneelld korkealla inflaatiolla ja kohonneilla energiakustannuksilla voi olla negatiivinen vaikutus kuluttajien ostovoimaan, joka
saattaisi lisata vuokralaistemme konkurssiriskia ja heikentaisi heidan kykya maksaa vuokraa, mika voisi puolestaan kasvattaa
Cityconin vajaakayttdastetta ja heikentéa Cityconin tulosta.

Kasvava verkkokauppa vaikuttaa kuluttajien kayttéytymiseen ja paikallisesti lisdéntynyt kilpailu saattaa myds vaikuttaa liiketilojen

kysyntdan ja aiheuttaa painetta vuokratasoihin tai aiheuttaa alhaisempia kayttoasteita, etenkin vahemman urbaaneissa kohteissa.

Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen liilkenteen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin paivittéistavaravetoisiin kauppakeskuksiin on
osoittautunut kestavyytensa monissa eri markkinasuhdanteissa. Sen ansiosta kassavirta ja kdyttdaste ovat tasaisia ja luottotappiot véhaisia jopa
laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventaa myos kasvavan verkkokaupan kielteisia vaikutuksia.

Suurin osa yhtién omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+luottoluokituksen maissa, mika pienentéa vahittdiskaupan alaan vaikuttavan merkittavan
taantuman riskié.

- Citycon seuraa ja arvioi vuokralaisia jatkuvasti tunnistaakseen mahdolliset riskivuokralaiset seka vaatimalla vuokralaisilta vuokra vakuudet.

Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla vuokraukseen ja Pohjoismaisen strategian avulla ja riskivuokralaisten osuutta on vdhennetty
aktiivisesti.

Vuokralaisten
keskittyneisyysriski

Merkittdva osa vuokrattavasta pinta-alasta ja vuokratuotoista tulee pienelté joukolta suuria vuokralaisia. Mahdolliset
negatiiviset muutokset, kuten myymaléiden sulkemiset tai vuokrakausien muutokset, voivat vaikuttaa suhteettoman paljon
tuloihin, kayttdasteeseen, kassavirtaan ja omaisuuserien arvoihin. Korkea vuokralaisten keskittyneisyys lisda altistumista
vuokralaiskohtaisille riskeille.

Riskia hallitaan seuraamalla aktiivisesti suuria vuokralaisia, mika sisaltda sdénndlliset katsaukset heidan taloudelliseen suorituskykyynsa ja/tai
vuosittaiset tapaamiset vuokralaisten kanssa taloudellisten nakymien ja strategisten kehityssuunnitelmien l&pikaymiseksi.

Aktiivisella vuokraustoiminnalla varmistetaan liséksi monipuolinen vuokralaisten kirjo, mika vahentaa riippuvuutta yksittéisista vuokralaisista ja
vahvistaa portfolion kokonaisresilienssia.

Kiinteistonkehitys
jakiinteistokaupat

Suunnitellut keskuksien divestoinnit voivat viivastya heikon markkinatilanteen johdosta seka toissijaisten kohteiden matalasta
likviditeetisté johtuen.

Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia tai viivastyksié odottamattomien
haasteiden takia.

Uusien liiketilojen kysynnan laskusta voi seurata vuokrausasteen lasku tai suunnitelmia alhaisempi vuokrataso uusissa kohteissa.

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetéén suhteellisen alhaisena eika tonttivarantoa pideta.

Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamalla, huolellisella hankkeiden kustannusten seurannalla ja solmimalla tarvittaessa sopimuksia, joissa
maédritetddn hintakatto.

Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokrausvaatimuksilla ennen hankkeen aloittamista ja tekemalla sopimukset keskeisimpien
ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen alkuvaiheessa seka toteutetaan hyvéksi osoittautuneissa kauppapaikoissa, joilla on vahva, kasvava
vaestopohja.

Operatiivinen
toiminta

Suuronnettomuus, jarjestelmien hairidtilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata asiakkaiden ja vahittdiskauppiaiden turvallisuutta,
mika johtaisi kuluttajaluottamuksen heikentymiseen, tulonmenetyksiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.

Riski kasvaneista kiinteistojen hoitokuluista (esimerkiksi huolto, energia, turvallisuus ja vartiointikustannukset). Joissakin
vuokrasopimuksissa hoitokulujen muuttuminen ei vaikuta vuokralaisen maksamaan vuokraan. Tallgin inflaation ylittava
hoitokulujen nousu heikentaisi Cityconin kannattavuutta. Kasvavat hoitokulut voivat myds heikentda vuokralaisten
vuokranmaksukykya silloin, kun Citycon siirtda kasvaneet kustannukset vuokralaisten maksettavaksi.

Uudesta pandemiasta johtuvat hallituksen asettamat rajoitukset voivat uhata kavijamaaria ja vuokralaisten kykya harjoittaa
liiketoimintaa.

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskia pienennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus ja tapaturmamenettelyilla seké henkiloston
kriisivalmiusharjoituksilla.

Yhtion vakuutussuoja on kattava.

« Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen nousun vaikutuksen tekemaélla jaetun vuokran malliin perustuvia sopimuksia mahdollisuuksien mukaan

seka laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen mukaisesti.

Hankinnat toteutetaan tehokkaasti ja keskitetysti, kustannuksia seurataan ja kauppakeskusten kuluja vertaillaan keskenaan.

Energian hinnankorotusten riskin pienentamiseksi sahkéhinnat on méaéritetty kiinteiksi yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti seké toteutettu
energiatehokkuutta parantavia toimia.

Kiinteistojen arvo

Kiinteistjen arvo voi laskea monista syisté: heikentynyt taloudellinen ymparisto vaikuttaa kuluttajien ostovoimaan, muuttunut
kilpailu ja kuluttajien ostokayttaytymisen muuttuminen kohti verkkokauppaa, rahoituksen vahentynyt saatavuus ja kustannusten
nousu sekd muiden omaisuuslajien suhteellinen houkuttelevuus.

Vaikka moniin kiinteistdjen arvoon yleisella tasolla vaikuttaviin tekijéihin ei voi vaikuttaa, Citycon pyrkii vaikuttamaan markkina-arvoon aktiivisella
kauppakeskusjohtamisella ja kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla.

Strategiansa mukaisesti Citycon keskittyy vahvoilla kasvualueilla sijaitseviin urbaaneihin paivittaistavara- ja palveluvetoisiin kauppakeskuksiin.
Taman ansiosta kiinteistdomaisuuden arvostus on séilynyt suhteellisen vakaana suhdannevaihtelun aikana.

+ Cityconin maantieteellinen sijainti viidessa korkean luottoluokituksen maassa hajauttaa maakohtaista riskia ja pienentéa kiinteistéjen

arvostusvaihteluiden riskia.

Ymparisto - Ymparistondkokulmat, asiakkaiden odotukset tai lainsédadénté voivat asettaa rajoituksia tai vaikuttaa Cityconin liiketoimintaan, + Suurten hankkeiden yhteydessa tehddan ympéristévaikutusten arviointi.
maankéayttdon ja rakentamiseen. ) - Citycon varmistaa energiainvestointien, sisgisten hallintakaytantdjen, vihredn energian ostolla ja tuotannolla sek& ulkoisten standardien ja
- Esimerkiksi ilmastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaymparistéon. Adrimmaiset sédéolosuhteet sertifiointien avulla, etta sen kiinteistdissa noudatetaan ymparistésaannoksia.
ja lainsédadants liittyen ilmastonmuutoksen lieventédmiseen ja siihen mukautumiseen voivat esimerkiksi liséta energia-, yllapito ja - Kestavin kehityksen strategia selkeilld lyhyen ja pitkén aikavilin tavoitteilla.
korjauskuluja.
Ihmiset - Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti henkilsto6n, joten yksi keskeisista riskeista on yhtion « Citycon katsoo hyvan johtamisen pienentavan olennaisesti ihmisiin liittyvié riskeja ja painottaa vahvasti tavoitteiden asettamista ja tulosjohtamista,
epaonnistuminen oikeanlaisen henkiléston houkuttelemisessa, kehittdmisessa ja selvien roolien ja tavoitteiden maarittelemisessa. osaamisen kehittdmista, urakehitysté seka avainhenkildiden sitouttamista.
Rahoitus - Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta joukkovelkakirjalainaa kilpailukykyisin ehdoin, mutta pankkien tai sijoittajien + Cityconilla on konservatiivinen, mutta aktiivinen, pitkaaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoituspolitiikka, vahva tase ja 70-90 prosenttia velasta

rahoitushalukkuus voi kuitenkin laskea luottoluokituksen alenemisen seurauksena, rahoitusmarkkinoiden lisddntyneesta
epavarmuudesta, tiukentuneesta saéntelysta tai muusta syyst4, joka voi vaikuttaa velkarahoituksen saatavuuteen ja
rahoituskustannuksiin.

Markkinakorkojen pysyessa nykyisellé korkealla tasolla nostaa tama merkittavasti Cityconin rahoituskustannuksia
tulevaisuudessa.

sidottuna kiinteisiin korkoihin, jolla vAhennetaan koronnousuun liittyvia vaikutuksia.

Citycon kartoittaa aktiivisesti erilaisia rahoituslahteitd seké toteuttaa ennakoivasti jalleenrahoituksia ja velkojen maturiteettien pidennyksia
uudelleenhinnoitteluriskin rajaamiseksi ja kustannusvakauden varmistamiseksi.

Citycon pitaa ylla uskottavaa luottoprofiilia ja riittavaa likviditeettia.
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% Citycon

Tilinpaatos

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Listaus

Markkinapaikka Nasdaq Helsinki

Listattuna vuodesta 1988

Kaupankayntivaluutta euro

Segmentti Mid Cap

Toimialaluokka Financials

Toimiala Real Estate Operating Companies
Kaupankayntitunnus CTY1S

ISIN-koodi FI4000369947

Osakkeet ja osakepaioma

Citycon Oyij:n osake on listattu Nasdaq Helsinki Oy:ssa.
Cityconilla on yksi osakelaji, ja kullakin osakkeella on
yksi aani yhtibkokouksessa ja oikeus yhta suureen
osinkoon. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Vuoden 2025 lopussa Cityconin osakkeiden lukuméaara
oli yhteensa 183 569 011. Yhtion osakekannan
markkina-arvo vuoden 2025 lopussa oli 0,7 miljardia
euroa (paatoskurssi 3,99 euroa).

Vuoden 2025 aikana Cityconin osakkeiden vaihto
Helsingin pérssissa oli noin 67,4 miljoonaa osaketta.
Keskimaarainen paivavaihto oli 269 604 osaketta eli
keskimaarin noin 1,0 miljoonaa euroa.

Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien maara oli vuoden
2025 lopussa 18 878 (25 660). Hallintarekisteréityjen
sijoittajien omistuksessa oli vuoden 2025 lopussa 77,1 %
osakkeista (67,7 %). Cityconin ulkomainen omistuspohja
on yksi Helsingin p&rssin suurimpia.

Suurimmat osakkeenomistajat
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat Euroclearin
rekisterin mukaan on listattu alla olevassa taulukossa.

Yhteensé G City Ltd. ja sen kokonaan omistama
tytaryhtio Gazit Europe Netherlands BV omistavat

59,1 % yhtion kaikista osakkeista ja danista

(108 472 355) osaketta 31.12.2025). Suurin osa heidan
osakeomistuksestaan on hallintarekisterdity. Ylla oleva
osakeomistus sisdltda myos heidén suoran omistuksen,
joka on mainittu edella olevassa taulukossa.

Osinkojen jakaminen

Hallitus esittda varsinaiselle yhtiokokoukselle, etta
31.12.2025 paattyneelté tilikaudelta ei jaeta osinkoa

tai padoman palautusta ja tilikauden tulos kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin. Hallitus arvioi tilannetta
uudelleen yhtiokokouskutsun julkaisun yhteydessé joka
julkaistaan viimeistaan 3 viikkoa ennen yhtiokokousta.

A-14
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Osakekurssi ja -vaihto

2025 2024 2023 2022 2021
Vaihdettuja osakkeita 1000 x 67 401 75 495 61626 84382 94293
Vaihtuvuus % 36,7 41,0 35,8 50,2 56,0
Ylin kurssi EUR 4,01 5,21 7,01 757 8,18
Alin kurssi EUR 2,93 3,13 4,89 5,96 6,67
Keskikurssi EUR 3,65 4,03 5,93 6,81 7,37
Paatoskurssi EUR 3,99 3,22 5,20 6,26 7,00
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa Me 731,7 592,9 8944 1050,9 1179,5
Osakkeiden maara, kauden lopussa 1000 x 183 569 184 231 171994 168 009 168 499




%% Citycon

Taloudellinen katsaus

Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2025

Tilinpaatos

Osakkeet %
Keskindinen Elédkevakuutusyhti6 llmarinen 13299139 72 %
G city Ltd* 7478183 41%
Zeroman Oy 796 666 0,4 %
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy 613 606 0,3%
Pakkanen Mikko Pertti Juhaniy 500 000 0,3%
OP-Suomi Indeksi Sr 338 313 0,2 %
Aaronson Investment Oy 279 000 02%
Gripenberg Gerda Margareta Lindsay Db 264 000 0,1%
Sr Nordea Suomi Passiivinen 204 893 0,1%
Maanpuolustuksen kannatusséatio 190 000 0,1%
10 suurinta yhteensa 23963800 13,1%
Hallintarekisteroidyt osakkeet 141584 697 771 %
Muut 18 020 514 9,8 %
Yhteensa 183 569 011 100 %

1 Kyseessé on Gazitin ei hallintarekisteroity omistus. Yhteensa G City Ltd. ja Gazit Europe Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n kokonaan omistama tytaryhtio)

omistavat 59,1 % yhtion kaikista osakkeista ja aénista (108 472 355 osaketta 31.12.2025)
Omistusjakauma ryhmittédin 31.12.2025

Omistajien lukumaara

%

Osakemaara, kpl

%

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 21 0,1% 136 026 113 741 %
Yritykset 628 33% 3537695 1,9 %
Kotitaloudet 18 076 95,8 % 14 291179 78 %
Julkisyhteisot 2 0,0% 13304139 725%
Ulkomaat 46 0,2 % 15224 299 8,3%
Voittoa tavoittelemattomat yhteistt 96 0,5% 1185 586 0,7%
Yhteensa 18 869 100 % 183 569 011 100 %
Omistukset osakkeiden maaran mukaan 31.12.2025
Osakkeita, kpl Omistajien lukumaara % Osakemaara, kpl %
1-100 7047 373% 298 491 0,2 %
101-1000 8878 47,0 % 3401490 1,9 %
1001-10 000 2690 14,3 % 7523882 41%
10 001-100 000 239 1,3% 5852168 32%
100 001-1000 000 19 0,1% 5720901 31%
1000 001 + 5 0,0% 160772 079 87,6 %
Yhteensi 18878 100 % 183 569 011 100 %
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2025
Yhteensa G City Ltd. (entinen Gazit-Globe Ltd.) ja

Gazit Europe Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n
kokonaan omistama tytaryhti¢) omistavat 59,1 % yhtién
kaikista osakkeista ja aanista (108 472 355 osaketta
31.12.2025). Suurin osa heidan osakeomistuksestaan
on hallintarekisteroéity. Ylla oleva osakeomistus siséltéda
my0s heidan suoran omistuksen, joka on mainittu

alla olevalla listalla. Lisatietoja G City Ltd.:n ja Gazit
Europe Netherlands BV:n omistuksista saatavilla yhtion
nettisivuilta citycon.com/fi/sijoittajat/suurimmat-
osakkeenomistajat

& Taloudellinen katsaus 2025
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Tunnusluvut ja taloudellinen kehitys kolmelta vuodelta

& Taloudellinen katsaus 2025 37

Laskentakaava 2025 2024 2023 Laskentakaava 2025 2024 2023
Tuloslaskelman tiedot Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Bruttovuokratuotto 223,1 235,4 215,3 Omavaraisuusaste, % 1 46,8 43,3 474
Nettovuokratuotto ' Luototusaste, % (LTV) 2 449 47,3 46,3
Suomi & Viro 101,5 105,3 99,5 Oman pdaoman tuotto, % (ROE) 3 7.3 -2,7 -7,5
Norja 54,4 60,5 62,5 Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI) 4 5,9 0,7 -1,9
Ruotsi & Tanska 53,2 49,0 34,1 Quick ratio 5 3,0 4.8 0,2
Muut 0,0 0,0 -0,4 Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 22,2 382,3 95,9
Nettovuokratuotto yhteensa 209,2 214,7 195,7 %-osuus bruttovuokratuotosta 9,9 162,4 445
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -6,4 2,3 0,0
Liikevoitto/-tappio 226,6 29,8 -38,0 Osakekohtaiset tunnusluvut
Tulos ennen veroja 126,1 -47,0 -122,3 Tulos/osake, euroa 6 0,29 -0,40 -0,70
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos 95,0 -37,9 -115,0 Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,29 -0,40 -0,70
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,64 0,71 0,75
Tasetiedot Oma pdadoma/osake, euroa 9 10,35 10,09 1,56
Sijoituskiinteistot 2 3265,9 3627,8 3858,2 P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 14 - -
Lyhytaikaiset varat® 120,6 41,3 99,4
Oma paadoma 1899,3 1858,5 19875 Sijoitetun vapaan oman pddoman palautus / osake, euroa® 0,00 0,30 0,50
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 13364 1265,7 1380,1 Osakekohtainen osinko, euroa® - - -
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0 Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman palautus
Korolliset velat 1804,5 21315 18644 yhteensd/osake, euroa® 0,00 0.30 0,50
Velat yhteensa 21645 24446 22209 Osinko ja padomanpalautus tuloksesta, % 1 - - -
Oma pasoma ja velat yhteens 40638 4303, 42084 Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 0,0 9,3 9,6
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000 kpl)® 183 905 182 316 168 285
Keskusten lukumaaras 3 3 34 Osakeantioikaistu osakemaéara tilikauden lopussa (1000 kpl)® 183 569 184 231 171994
1 Citycon paivitti operatiiviset segmentit ja segmenttiraportoinnin vuoden 2025 alusta alkaen. Uudet segmentit ovat Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska. Aiemmin
segmentit olivat Suomi, Norja, Ruotsi ja Tanska & Viro. Vertailukausien luvut on péivitetty vastaamaan uusia segmentteja.
2 Ei sis&lld myytavana olevia sijoituskiinteistoja Operatiiviset tunnusluvut
3Vuoden 2023 lyhytaikaiset varat on oikaistu uudelleenluokittelemalla joulukuussa 2022 myytyyn keskukseen liittyva 17,1 miljoonan euron kauppahintasaaminen Taloudellinen vuokrausaste, % 13 94,3 94,1 94,9
pitkdaikaisesta saamisesta lyhytaikaiseksi saamiseksi sen erdantyessa vuoden 2024 lopussa. Aiemmin raportoitu luku vuodelle 2023 oli 82,3 miljoonaa euroa.
4 Kista Galleria 50 % ei sisally vuoden 2023 lukuihin. Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m? 4 988 211 999 497 1011490
5 Hallitus esittda varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd 31.12.2025 paattyneelta tilikaudelta ei jaeta osinkoa tai pa&doman palautusta ja tilikauden tulos kirjataan Henkilosto tilikauden lopussa 156 164 234

kertyneisiin voittovaroihin. Hallitus arvioi tilannetta uudelleen yhtiokokouskutsun julkaisun yhteydessa joka julkaistaan viimeistaan 3 viikkoa ennen yhtiokokousta
8 Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaéra pois lukien yhtion hallussa olevat omat osakkeet.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.
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Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

1) Omavaraisuusaste, %

2) Luototusaste -% (LTV)

3) Oman padoman tuotto-% (ROE)

4) Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

5) Quick ratio

6) Tulos/osake, euroa’

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa’

' Osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion omistajille kuuluvasta tilikauden tuloksesta vahennetéan hybridilainan transaktiokulut ja lainan korot

Oma paidoma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa + myytavana olevat omaisuuseréat + osuudet
yhteisyrityksissa — Sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16)

Tilikauden tulos

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma (tilikauden keskiarvo) - korottomat velat (tilikauden keskiarvo)

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras padoma

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos

Tilikauden keskiméaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

kirjaamishetkesté riippumatta (korot kirjataan sen perustella, milloin velvoite niiden maksuun syntyy). Lisédksi tunnuslukua laskettaessa huomioidaan
voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

X100

X100

X100

X100

X100

X100

8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
osake, euroa

9) Oma pdadoma / osake, euroa

10) P/E luku (hinta/voitto -suhde)

11) Osinko ja pddoman palautus
tuloksesta, %

12) Efektiivinen osinko- ja
padomanpalautustuotto, %

13) Taloudellinen vuokrausaste, %

A-17

& Taloudellinen katsaus 2025

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma pdadoma

Osakkeiden lukumaéara tilinpaatéspaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja padomanpalautus

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja pddomanpalautus

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra + vuokrasopimusten mukainen
bruttovuokratuotto

X100

X100

X100

X100
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| | ] g EE EE [ ] ]
|
Citycon Oyj:n konsernitilinpaatos, IFRS
Konsernituloslaskelma, IFRS Laaja konsernituloslaskelma, IFRS
Me Liite 2025 2024 Me Liite 2025 2024
Bruttovuokratuotto 1.2. 2231 2354 Tilikauden tulos 95,0 -37,9
Yllapito- ja palvelutuotot 1.3. 80,6 85,9 Muut laajan tuloksen erat
Hoitokulut 14. -89,7 -104,5 Erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtia tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -4.8 -2, Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 3.2. 1,3 0,2
Nettovuokratuotto 11 209,2 214,7 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Hallinnon kulut 15. -25,9 -33,2 Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta johtuvat
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1.3,1.7. -6,4 2,3 valuuttakurssivoitot/-tappiot 17,7 -311
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kaypasn Yhteensa erit, jotka saatetaan myohemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi 19,0 -30,9
arvoon 2.1. 51,1 -74,6 Muut laajan tuloksen erit verojen jalkeen 19,0 -30,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 11,5.1. -1,4 -79,3 Tilikauden laaja tulos 14,0 -68,8
Liikevoitto/-tappio 226,6 29,8
Rahoitustuotot 80,0 76,5 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Rahoituskulut -180,5 -1562,7 Emoyhtién omistajille 114,0 -68,8
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 3.2. -100,5 -76,1 Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4. 0,0 -0,7
Tulos ennen veroja 126,1 -47,0
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 41, -1,3 -2,1
Laskennalliset verot 4.2, -29,9 1,2
Tuloverot -31,.2 9.2 Liikevoitto kasvoi vuonna 2025
Tilikauden tulos 95,0 -37,9
Liikevoitto oli 226,6 miljoonaa euroa positiivinen ja kasvoi vuonna 2025 johtuen sijoituskiinteistdjen kdyvan
Tilkauden tuloksen jakautuminen arvon voitoista. Nettovuokratuotto laski hieman vuonna 2025 johtuen pa&asiassa vuonna 2024 toteutuneista
Emoyhtion omistajille 95,0 -37.9 divestoinneista.
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0
Vuoden 2025 tilikauden tulokseen vaikuttivat korkeammat rahoituskulut
E::l:s)ﬂ?tién omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu osakekohtainen
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 18. 0,29 -0,40 Kokonaisuudessaan Cityconin taloudelliseen tulokseen vaikuttivat sijoituskiinteistéjen kayvan arvon voitto 51,1
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,29 -0,40 miljoonaa euroa yhdessé kasvaneiden rahoituskulujen kanssa.

) Tunnusluku siséltaa hybridilainan maksetut seka kirjaamattomat kertyneet korot ja

jaksotetut palkkiot seké voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Konsernitase, IFRS
Me Liite 31.12.2025 31.12.2024 Me Liite 31.12.2025 31.12.2024
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkdaikaiset varat Oma padgoma 3.1
Sijoituskiinteistot 2.1. 3265,9 3627,8 Osakepaaoma 259,6 259,6
Liikearvo 5.2. 89,7 89,9 Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 2.4. 1,7 34 Arvonmuutosrahasto 0,0 -1,3
Aineettomat hyddykkeet 43. 7.6 9,7 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 589,5 589,4
Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet 04 0,6 Muuntoerot -2534 -2711
Laskennalliset verosaamiset 4.2, 15,7 16,4 Kertyneet voittovarat 609,6 558,0
Johdannaissopimukset 3.6. 19,5 30,0 Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma yhteensa 1336,4 1265,7
Muut pitkévaikutteiset varat 3.9. 32,7 32,9 Hybridilaina 3.1 562,9 5928
Pitkiaikaiset varat yhteensi 34333 3810,7 Méaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 1899,3 1858,5
Myytivana olevat omaisuuserat 2.2. 510,0 81,1
Pitkdaikaiset velat
Lyhytaikaiset varat Lainat 3.3,34. 1674,0 2110,7
Johdannaissopimukset 3.6. 1,8 6,5 Johdannaissopimukset 3.3, 3.6. 34,0 12,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 0,0 0,3 Laskennalliset verovelat 4.2. 2389 2084
Myyntisaamiset ja muut saamiset 33, 4.4. 26,6 46,1 Muut velat 0.2 0.2
Rahavarat ja pankkisaamiset 3.8. 921 3585 Pitk&aikaiset velat yhteensa 19471 2331,9
Lyhytaikaiset varat yhteensa 120,6 41,3
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensi 406338 4303, Lainat 33,34 130,5 20,8
Johdannaissopimukset 3.3, 3.6. 1,4 3,9
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 2,3 1,8
Ostovelat ja muut velat 3.3.,4.5. 83,2 86,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 217,5 112,6
Velat yhteensa 21645 24446
Oma paidoma ja velat yhteensa 4063,8 4303,1
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Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo laski johtuen siirroista myytavana oleviin omaisuuseriin
Sijoituskiinteistdjen tasearvoa laskivat siirrot myytévana olevien omaisuuserien ryhmaan 490,6 miljoonaa euroa, ja nostivat kdyvan

arvon voitot 51,1 miljoonaa euroa, valuuttakurssien muutokset 49,7 miljoonaa euroa ja investoinnit 23,0 miljoonaa euroa.
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite 2025 2024 Me Liite 2025 2024
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Tulos ennen veroja 126,1 -47,0 Poistot ja arvonalennukset 15.,4.3. 29 29
Oikaisut 53,3 2331 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon 2.1. -511 74,6
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 179,4 186,1 Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 11,5.1. 1,4 79,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4, 1,7 13,0 Rahoitustuotot 3.2. -80,0 -76,5
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5, -12,2 -10,1 Rahoituskulut 3.2. 180,5 152,7
Kayttépadoman muutos -0,5 2,9 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4, 0,0 0,7
Liiketoiminnan rahavirta 178,9 189,0 Osakeperusteiset maksut 1.6. -0,6 -0,6
Maksetut korot ja muut rahoituskulut =711 -63,0 Muut oikaisut 0,3 0,1
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 10,3 5,8 Yhteensa 53,3 233,1
Maksetut valittomat verot -0,6 -2,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 117,4 129,6 Me 2025 2024
Investointien rahavirta Liiketoiminnan nettorahavirta 17,4 129,6
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat vdhennettyna Keskimaarainen osakemaéara (1 000) 183 905 182 316
hankintahetken rahavaroilla 21.,2.2,5.1. 0,0 -62,7 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake 0,64 0.7
Investoinnit sijoituskiinteistoihin 21.,2.2. -23,6 -48,1
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 24.,4.3. -1,2 -1,0
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit 2.2,51. 60,2 299,9
Investointien nettorahavirta 35,4 188,1
Rahoituksen rahavirta Liiketoiminnan nettorahavirta laski viime vuodesta 117,4 miljoonaan euroon
Lyhytaikaisten lainojen nostot 34. 414 256,1 Citycon investoi tilikauden aikana 23,6 miljoonaa euroa hankintoihin ja sijoituskiinteistéihin. Investoinnit seké lainojen takaisinmaksu
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4. -88,3 -800,5 rahoitettiin pddosin liiketoiminnan rahavirralla ja sijoituskiinteistdjen myynneilla seké kassavaroilla. Osakekohtainen liilketoiminnan
Pitkaaikaisten lainojen nostot 3.4. 4432 641,6 nettorahavirta laski 0,64 euroon vastaavasti.
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4. -742,5 -29,9
Hybridilainan takaisinmaksut 3.1. -37,3 -
Hybridilainan korot ja kulut 3.1 -33,7 -48,7
Maksullinen osakeanti ja kulut 3.1 0,0 46,6
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut 3.1 -2,9 -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta 3.1 0,0 -55,2
Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot -0,6 7,7
Rahoituksen nettorahavirta -420,8 17,7
Rahavarojen muutos -267.9 3354
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 358,5 25,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,6 -2,2
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 92,1 358,5
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Tilinpaatos

Konsernin oman paaoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun
vapaan Maarays-

Arvon- oman vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- paaoman Kertyneet omistajien paaoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat Yhteensa Hybridilaina osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2024 259,6 131,1 -1,4 596,8 -240,0 634,1 1380,1 607,3 0,0 1987,5
Tilikauden tulos 2024 -37,9 -37,9 -37,9
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) 0,2 0,2 0,2

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot -31,1 -31,1 =311
Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen yhteensa 0,2 -31,1 -30,9 -30,9
Tilikauden laaja tulos 0,2 -31,1 -37.9 -68,8 -68,8
Hybridilainojen takaisinmaksut (liite 3.1.) 0,0 0,0
Voitot/tappiot hybridilainojen takaisinmaksuista (liite 3.1.) -2,2 -2,2 -2,2
Hybridilainan korot ja kulut (liite 3.1.) -34,7 -34,7 -14,5 -49,2
Osakeanti ja kulut (liite 3.1.) 478 478 478
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) -565,2 -565,2 -55,2
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) -1,3 -1,3 -1,3
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.12.2024 259,6 131,1 -1,3 5894 =271, 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5
Tilikauden tulos 2025 95,0 95,0 95,0
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) 1,3 1,3 1,3

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot 17,7 17,7 17,7
Muut laajan tuloksen erit verojen jialkeen yhteensa 1,3 17,7 19,0 19,0
Tilikauden laaja tulos 1,3 17,7 [ 95,0 114,0 114,0
Hybridilainojen takaisinmaksut (liite 3.1.) o 0,0 -34,6 -34,6
Voitot/tappiot hybridilainojen takaisinmaksuista (liite 3.1.) -2,7 -2,7 -2,7
Hybridilainan korot ja kulut (liite 3.1.) -374 -374 4,7 -32,8
Osakeanti ja kulut (liite 3.1.) 0,1 0,1 0,1
Osingonjako ja pddomanpalautus (liite 3.1.) 0,0 0,0
Omien osakkeiden takaisinostot (liite 3.1) -2,9 -2,9 -2,9
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) -0,3 -0,3 -0,3
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.12.2025 259,6 131,1 0,0 589,5 -253,4 609,6 1336,4 562,9 0,0 1899,3
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Tilikauden tulos lisadsi omaa pddomaa
Tilikauden tulos oli 95,0 miljoonaa euroa.
Hybridilainojen korkoja ja kuluja kirjattiin omaan
padomaan yhteensé -32,8 miljoonaa euroa.
Valuutan muuntoerojen vaikutus omaan pddomaan
oli 17,7 miljoonaa euroa.
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Konsernitilinp

Tilinpaatos

aatoksen liitetiedot

Tassa taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpaatoksen liitetiedot ja niihin liittyvat laadintaperiaatteet.
Taulukossa on esitetty myds mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti perustuvat.

Laatimisperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 11 IFRS8
Tuotot, liilketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset ja muut Bruttovuokratuotto, myyntituotot 1.2.,1.3,1.7.,4.4. IFRS16, IFRS15, IFRS9
saamiset asiakassopimuksista, liiketoiminnan muut
tuotot ja kulut, myyntisaamiset ja muut
saamiset
Ty6suhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Ty6suhde-etuudet ja henkildstokulut 1.6. 1AS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. IAS33
Sijoituskiinteistot Sijoituskiinteistot ja niihin liittyvat vastuut, 21.,2.3. I1AS40, IFRS13, IFRS16
Kayttdoikeusomaisuuserat
Myytévana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat Myytévana olevat omaisuuserét 2.2. I1AS40, IFRS5
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissd, Osuudet 2.4, IAS28, IFRS11, IFRS12

osakkuusyrityksissa

Rahoitusinstrumentit: Tilinpaatoksessa esitettava tiedot,
esittédmistapa, kirjaaminen ja arvostaminen

Oma paadoma, Rahoituskulut (netto),
Rahoitusinstrumenttien luokittelu, Lainat,
Rahoitusriskien hallinta, Johdannaissopimukset,
Rahavarat, Muut pitkavaikutteiset varat,
Myyntisaamiset ja muut saamiset, Ostovelat ja

3.1,32,33,34,35,3.6.,38,39,44.,4.5.

IAS32, IFRS7, IFRS9, IFRS16

muut velat.
Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat Vastuusitoumukset 2.1,37. IAS37
Konsernitilinpaatos, Liiketoimintojen yhdistaminen Hankinnat ja myynnit, Liikearvo, 51,5.2,5.3. I1AS40, IFRS10, IFRS3
Maéraysvallattomien omistajien hankinta
Lahipiirid koskevat tiedot tilinpaatdksessa Léhipiiritapahtumat ja konsernirakenteen 54. IAS24
muutokset
Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hyddykkeet, 43,44.,5.2. IAS36, IFRS9
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 4.1.,4.2. IAS12
Aineettomat hyédykkeet Aineettomat hyddykkeet 4.3. IAS38
Raportointikauden paattymisen jélkeiset tapahtumat Tilinpaatdspaivan jalkeiset tapahtumat 5.6. IAS10
Vastuusitoumukset Ostositoumukset, Alv-palautusvastuut, 21,3.7. -

Kiinnitykset ja Panttaukset
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% Citycon

Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut
kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt
Suomeen, Norjaan, Ruotsiin, Viroon ja Tanskaan.
Yhtié on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity
osoite Piispansilta 9 A, 02230 Espoo. Yhtitn virallinen
nimi on Citycon Oy;j.

Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion tilinpaatoksen
26.2.2026. Suomen osakeyhtidlain mukaan
yhtidkokouksella on oikeus olla hyvaksymaétta
hallituksen hyvdksymaa tilinpaatosta ja palauttaa
tilinpaatos hallitukselle korjattavaksi.

Jaljennos Cityconin konsernitilinpaatoksesta on
saatavilla verkkosivuilta www.citycon.com/fi ja
konsernin paékonttorista osoitteesta Piispansilta 9 A,
02230 Espoo.

Tilinpaatos

Tilinpaatoksen laatimisperusta
Konsernitilinpaatos on laadittu kansainvélisten
tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti ja sita laadittaessa

on noudatettu 31.12.2025 voimassa olleita IAS- ja
IFRS-standardeja sekad Standing Interpretations
Committee (SIC) ja International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) tulkintoja.
Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sadnnoksissa EU:n asetuksessa N:0 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvaksyttyja standardeja ja niistd annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpdatoksen liitetiedot ovat myoés
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisolainsdadannoén
mukaiset.

Rahoitusvarat ja -velat luokitellaan joko jaksotettuun
hankintamenoon tai kdypéaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi varoiksi tai veloiksi. Jaksotettuun
hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvaroihin

kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset, korkosaamiset ja
rahavarat. Jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
velkoihin kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat.
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin

varoihin ja velkoihin siséltyy valuuttajohdannaisia,
valuutan- ja koronvaihtosopimuksia seké korko-
optioita. My0s sijoituskiinteistot on arvostettu kaypaan
arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Muilta

osin konsernitilinpdatds on laadittu alkuperaéisiin
hankintamenoihin perustuen.

ESEF-tilinpdatoksen XBLR-merkinnét ovat
tilintarkastettuja.

Tilinpaatostiedot esitetddn miljoonina euroina ja luvut on
pyéristetty satoihin tuhansiin.

Keskeiset arviot ja olettamat seka harkintaa
edellyttavit laatimisperiaatteet

IFRS:n mukaisen tilinpdatoksen laatiminen
edellyttda yhtion johdolta arvioita ja olettamuksia,
jotka vaikuttavat laatimisperiaatteiden
soveltamiseen ja raportoitavien varojen, velkojen,
tuottojen ja kulujen maaraan seka esitettaviin
litetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat olettamukset
perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan taméanhetkinen
paras nakemys sellaisten varojen tai velkojen
arvostamisessa, joille ei muista lahteista ole
saatavissa arvoja. Toteumat voivat poiketa
tehdyisté arvioista ja oletuksista niihin liittyvan
epavarmuuden vuoksi siita huolimatta, etta

ne perustuvat parhaaseen tietdmykseen seka
ajantasaiseen tietoon.

Arvioita ja niihin liittyvia olettamuksia tarkastellaan
jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden tarkistukset
kirjataan sille kaudelle, jolla arviota tarkistetaan,
jos arvion muutos koskee vain kyseista kautta.
Mikéli arvion muutos koskee seka arvion
muutoskautta ettd myohempia kausia, arvion
muutos kirjataan vastaavasti sekd muutoskaudelle
etta tuleville kausille.

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja
olettamat seka erityista harkintaa edellyttavat
laadintaperiaatteet esitetdan yhdessa siihen
littyvan liitetiedon kanssa.
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Liitetieto

Keskeiset arviot ja olettamat

2.1. Sijoituskiinteistét ja niihin
liittyvat vastuut

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
méaarittdminen

2.2. Myytéavana olevat
omaisuuserat

Sijoituskiinteistdjen luokittelu

2.3. Kayttooikeusomaisuuserat

Vuokrasopimuksiin sisaltyvien
jatko-optioiden arvioiminen

4.1. Tuloverot

Arviot ja oletukset verolaskennan
laadintaan liittyen

4.2. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten
hyddyntédminen

4.4. Myyntisaamiset ja muut
saamiset

Odotettavissa olevien
luottotappioiden arvioiminen

5.1. Hankinnat ja myynnit

Liiketoiminta- ja
omaisuushankintojen luokittelu

5.2. Liikearvo

Liikearvon arvonalentumistestaus
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1. Liikketoiminnan tulos

1.1. Segmentti-informaatio

Citycon konsernin maantieteelliset segmentit

ovat Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska. Muut-
segmentti sisdltdd padasiassa konsernitoiminnoista
syntyvia hallinnon kuluja. Citycon muutti operatiiviset
segmenttinsd ja segmenttiraportoinnin vuoden 2025
alusta alkaen. Aiemmin segmentit olivat Suomi, Norja,
Ruotsi ja Tanska & Viro. Vertailukauden luvut on
paivitetty vastaamaan uusia segmentteja.

Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayksikdiden
suoritusta nettovuokratuoton ja operatiivisen
liikevoiton (Direct Operating Profit) perusteella.
Cityconin hallitukselle raportoidaan my6s kayvan
arvon muutokset liiketoimintayksikoittain.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan
erid, joita segmentti kayttaa liiketoiminnassaan tai
jotka ovat jarkevalla perusteella kohdistettavissa
segmenteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-
ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien valilla ei ole siséista myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen,
osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissé, aineettomien
ja aineellisten hyodykkeiden lisdyksista taseessa.

Tilinpaatos

1.1.-31.12.2025

& Taloudellinen katsaus 2025

IFRS segmentit
Me Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Muut yhteensa
Bruttovuokratuotto 100,1 59,0 64,0 - 2231
Yllapito- ja palvelutuotot 37,9 21,5 211 0,0 80,6
Hoitokulut -35,5 -24.4 -29,8 0,0 -89,7
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,0 -1,7 -2,1 0,0 -4.8
Nettovuokratuotto 101,5 54,4 53,2 0,0 209,2
Operatiiviset hallinnon kulut -2,9 -3,1 -3,8 -16,0 -25,9
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 98,6 51,3 494 -16,0 183,3
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -2,6 -3.3 -0, -0,4 -6,4
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -21,0 36,3 35,9 - 51,1
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,4 -1,0 0,0 - -1,4
Liikevoitto/-tappio 74,6 83,2 85,1 -16,4 226,6
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 1440,2 891,9 933,8 - 3265,9
Myytaviné olevat omaisuuserat 322,6 - 1874 - 510,0
Muut kohdistetut varat 18,0 79,4 71 146,4 251,0
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 15,7 15,7
Johdannaissopimukset 21,3 21,3
Varat yhteensa 1780,9 971,3 1128,3 183,4 4063,8
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 11,0 9,9 141 482 83,2
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 1804,5 1804,5
Laskennalliset verovelat 238,9 238,9
Johdannaissopimukset 354 354
Muut kohdistamattomat velat 25 25
Velat yhteensa 1,0 9,9 141 2129,6 2164,5
Bruttoinvestoinnit 9,7 6,4 55 0,6 22,2
Kauppakeskusten lukumaara 10 10 8 - 28
Muiden kiinteistdjen lukumaara 2 1 - - 3
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Yhdenkaan vuokralaisen osuus ei ylittdnyt 10 %
bruttovuokratuotoista tilikausina 2025 tai 2024, eika
operatiivista toimintaa johdeta asiakassegmenttien
perusteella.

Tilinpaatos

1.1.-31.12.2024

& Taloudellinen katsaus 2025

IFRS segmentit
Me Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Muut yhteensa
Bruttovuokratuotto 109,8 65,4 60,2 - 2354
Yllapito- ja palvelutuotot 39,2 26,0 20,7 - 85,9
Hoitokulut -43,5 -30,3 -30,6 0,0 -104,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,2 -0,7 -1,3 0,0 -2,1
Nettovuokratuotto 105,3 60,5 49,0 0,0 214,7
Operatiiviset hallinnon kulut -2,8 -41 -3,6 -22,7 -33,2
Operatiiviset liilketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,2 -0,3 0,4 -0,1 2,2
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 104,7 56,1 45,7 -22,8 183,6
Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,0 -0,1 0,0 0,1
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -67,9 -275 20,8 - -74,6
Voitot/tappiot sijoituskiinteistjen myynneista -19,6 -50,2 -9,3 -0,2 -79,3
Liikevoitto/-tappio 17,3 -21,6 5741 -23,1 29,8
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 1765,5 836,1 1026,1 - 3627,8
Myytévina olevat omaisuuserat 67,4 13,7 - - 81,1
Muut kohdistetut varat 23,2 84,7 10,3 4231 541,2
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 16,4 16,4
Johdannaissopimukset 36,5 36,5
Varat yhteensa 1856,1 934,6 1036,4 476,0 4303,1
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 15,8 10,9 19,6 39,8 86,2
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 21315 2131,5
Laskennalliset verovelat 208,4 208,4
Johdannaissopimukset 16,6 16,6
Muut kohdistamattomat velat 2,0 2,0
Velat yhteensa 15,8 10,9 19,6 2398,3 24446
Bruttoinvestoinnit 23,0 5,6 352,7 1,0 382,3
Kauppakeskusten lukumaara 10 10 8 - 28
Muiden kiinteistdjen lukumaara 2 1 - - 3
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1.2. Bruttovuokratuotto

Vuokratuottojen muodostuminen

Me 2025 2024
Jaksotetut vuokrakannustimet -0 0,2
Maaraaikaiset ja sopimukseen

perustuvat vuokran alennukset -4.6 -4.2
Bruttovuokratuotto (pl. ylla

olevat erét) 227.8 2394
Yhteensa 223,1 2354

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Pa&osassa, eli 88 %:ssa (88) Cityconin
vuokrasopimuksia vuokra on jaettu pddomavuokraan
ja yllapitokorvaukseen. Padomavuokra on tyypillisesti
sidottu vuosittaiseen vuokrantarkistukseen, joka
perustuu indeksiin, kuten elinkustannusindeksi, tai
prosentuaaliseen minimikorotukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittava yllapitokorvaus kattaa omistajalle
kiinteistdn hoidosta aiheutuvia kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia on padomavuokran
liséksi liikevaihtosidonnainen osuus. Lisdksi Cityconilla
on joitakin kokonaan vuokralaisen liikevaihtoon sidottuja
vuokrasopimuksia. Vuoden 2025 lopussa kaikkien
liikevaihtosidonnaisten vuokrasopimusten osuus oli noin
62 % (62) Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska pddosa vuokrasopimuskannasta on sidottu
indeksitarkistukseen, ennalta maaritettyyn
minimivuokrakorotukseen ja/tai vuokralaisen
liikevaihtoon, ovat Cityconin vuokrasopimukset
paaasiassa IFRS 16-standardin mukaisia muuttuvan
vuokran vuokrasopimuksia.

Tilinpaatos

Alla olevan taulukon mukaisesti 31.12.2025 Cityconilla
oli 3607 (3 831) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten
lukumaaran lasku johtui padédasiassa divestoiduista
kohteista.

Vuokrasopimusten lukumaara 31.12.2025 31.12.2024
Suomi & Viro 1241 1485
Norja 881 862
Ruotsi & Tanska 1485 1484
Yhteensa 3607 3831

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika 31.12.2025 oli 3,6 (3,3) vuotta.
Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun

muassa vuokrattavasta tilatyypista sekd vuokralaisesta.

Suurempien ankkurivuokralaisten kanssa solmitaan
tyypillisesti pitkia 10—-15 tai jopa 20 vuoden mittaisia
vuokrasopimuksia, kun taas pienempien liiketilojen
vuokrasopimukset sovitaan paasaantoisesti 3-5
vuoden mittaiseksi.

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva

maaraaikaisia sopimuksia noin 3 % (4), ja toistaiseksi

voimassaolevia vuokrasopimuksia noin 6 % (6) Cityconin

vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien 2025 ja
2024 paatteeksi voimassaolevan vuokrasopimuskannan
vahimmaisvuokrat ensimmaisen mahdollisen
eraantymispdivan perusteella laskettuna.

Laatimisperiaate

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta syntyvat
vuokrasopimukset, joissa Citycon on
vuokralleantajana, luokitellaan operatiivisiksi
vuokrasopimuksiksi, koska Citycon pitaa itsellaan
merkittdvan osan omistukselle ominaisista eduista
jariskeista. Operatiivisista vuokrasopimuksista
syntyneet vuokratuotot kirjataan tasaisesti
vuokrakaudelle.

Vuokrasopimukset, jotka sisaltavéat vuokravapaita

jaksoja tai vuokranalennuksia, ja jotka ovat

voimassaoloaika, vuotta 31.12.2025 31.12.2024
Suomi & Viro 4,5 4,1
Norja 34 29
Ruotsi & Tanska 2,3 2,4
Keskimaarin 3,6 3.3

tiedossa sopimuksen alkamishetkelld, ja niista

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasiassa
maarédaikaisina, lukuun ottamatta asuntojen,
varastotilojen ja yksittaisten pysékdintipaikkojen
vuokrasopimuksia. Vuoden 2025 paatteeksi
maaréaikaisia sopimuksia on noin 91 % (90), aluksi
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sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuksessa,
jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle. Kesken
sopimuskauden annettavien vuokranalennusten
osalta kirjanpitokasittely riippuu siité, perustuuko
annettu alennus alkuperaisen vuokrasopimuksen
ehtoihin vai ei. Kesken sopimuskauden annetut
vuokranalennukset, joista ei ole sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa, vaan
vuokralainen on pyytényt vuokranalennusta
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Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaisvuokrat'?

Me 31.12.2025 31.12.2024
Yhden vuoden kuluessa 59,5 76,0
1-5 vuoden kuluessa 152,4 140,0
Yli viiden vuoden kuluttua 60,9 51,2
Yhteensa 272,7 267,2

1 Ei-purettaviksi vuokrasopimuksiksi on sisallytetty méaraaikaiset ja
aluksi madraaikaiset sopimukset maaraajan paattymiseensa asti seka
toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on késitelty siten, ettd ne on
oletettu ei-purettaviksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

2 Osuus vuosivuokrasta.

markkinatilanteesta tai kiinteistossa olevasta
kehityshankkeesta johtuen, jaksotetaan tasaisesti
koko vuokrakaudelle perustuen siihen, etta IFRS
16 mukaan kyseessa on vuokrasopimuksen
muutos. Kesken vuokrasopimuskauden

annetut vuokranalennukset, jotka perustuvat
alkuperaisen vuokrasopimuksen ehtoihin, eivét ole
vuokrasopimuksen muutoksia. Tasta syysta niita
kasitelladn muuttuvina vuokramaksuina, joiden
vaikutus kirjataan alennuksen myontohetkella
tulokseen.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen puolesta
vuokralaisen vuokraamaan tilaan kohdistuvia
muutostéitd, jotka veloitetaan vuokrankorotuksena
vuokralaiselta. Vuokratilan muutostoéisté syntyva
vuokrankorotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran korotus ja
vuokratilan muutostydsta aiheutuva kulu otetaan
huomioon sijoituskiinteiston kaypaa arvoa
maarittdessa.
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1.3. Myyntituotot asiakassopimuksista

Asiakassopimukset

Citycon konsernin liiketoiminnassa IFRS 15 Myyntituotot
asiakassopimuksista -standardin ohjeistus soveltuu
seuraaviin tuottoihin: Ylldpitovuokrat ja -veloitukset,
kayttokorvaukset, muut yllapito- ja palvelutuotot seka
palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta.

Yllapitovuokrat ja -veloitukset

Yllapitovuokriin ja -veloituksiin liittyvat tuotot
koostuvat Cityconin kauppakeskuskiinteistéjen liike-
ja yleistilojen huoltoon, yllapitoon ja hallinnointiin
liittyvista palveluista, joita Citycon tarjoaa asiakkailleen
perustuen asiakkaiden kanssa tehtyihin sopimuksiin
(vuokrasopimus).

Kayttokorvaukset

Kayttokorvauksiin liittyvat tuotot koostuvat
vuokrasopimusten mukaisesti veloituksista, joilla
katetaan muun muassa kauppakeskuskiinteistojen
liiketilojen energian kulutuksesta, lammityksesta ja
jatehuollosta muodostuvia kustannuksia.

Muut yllapito- ja palvelutuotot

Muihin yllédpito- ja palvelutuottoihin liittyvat tuotot
koostuvat paadosin veloituksista, joilla katetaan Cityconin
kauppakeskusten markkinoinnin suunnittelusta ja
toteuttamisesta syntyvia kuluja.

Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta
Kauppakeskusten johtamiseen liittyvat tuotot
muodostuvat hallinnointipalveluista, joita Citycon
konserni tarjoaa yhteisyritysten seka kolmansien
osapuolien omistamille kauppakeskuksille.

Tilinpaatos

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2025

Ruotsi &
Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 31,6 16,2 18,7 - 66,5
Kayttokorvaukset' 44 2,1 0,9 - 74
Muut yllapito- ja palvelutuotot’ 1,9 3,2 1,5 - 6,6
Yhteensa 37,9 215 21,1 - 80,6
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 - - - 0,2
Yhteensa 0,2 - - - 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 38,1 21,5 211 - 80,7
1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraan yllapito- ja palvelutuotot.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut.

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2024

Ruotsi &
Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 29,9 19,4 18,4 - 67,7
Kayttokorvaukset' 6,9 3,0 0,8 - 10,8
Muut yllapito- ja palvelutuotot’ 2,4 3,6 1,5 - 75
Yhteensa 39,2 26,0 20,7 - 85,9
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 - 0,0 - 0,2
Yhteensa 0,2 - 0,0 - 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 39,4 26,0 20,7 - 86,1

1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraéan yllapito- ja palvelutuotot.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut.
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Sopimuksiin liittyvat tase-erit 1.4. Hoitokulut
Laatimisperiaate — myyntituotot Yllapito- ja palvelutuotot esitetdan Cityconin
asiakassopimuksista raportoinnissa bruttomaaraisina, silla Citycon katsoo Me 2025 2024 Me 2025 2024
Citycon-konsernin vuokra- ja hallinnointisopimukset toimivansa palveluiden tuottamisessa IFRS 15 S;’;:?:ektseen perustuvat 22 21 '-éf"T‘ityS ja sahkd -214 -29.2
siséltavat tyypillisesti tarkat kuvaukset seka palvelun -standardin méaéaritelman mukaisena paamiehena. Sopimukseen perustuvat velat 18 22 ;::2f;tics)t6n T 332 ng’z
myyjan etta palvelua ostavan asiakkaan velvoitteista Citycon valitsee esimerkiksi kiinteistojensa yllapidon ’ d
seka tarjotun palvelun hinnan muodostumisesta. ja huollon palveluntarjoajat, tekee sopimukset Kiinteiston hallinnon kulut -23 1.9
Taman vuoksi Citycon-konsernin asiakassopimuksiin toimittajien kanssa ja kantaa luottoriskin palvelun lll/:f:tkekiggljatltﬂlt]:kset ?91 '_:’2
liittyvat, IFRS 15 -standardin mukaiset tuottamisesta. Nain ollen asiakas ei voi valita Laatimisperiaate — sopimuksiin liittyvat Kinteistverot _10’6 _10’0
Cityconille kuuluvat suoritevelvoitteet ja kullekin palveluntarjoajaa eiké vaikuttaa palveluntarjoajan tase-erat Korjauskulut 3 4:0 - 6:2
suoritevelvoitteelle kohdistettavien transaktiohintojen hinnoitteluun. Asiakassopimuksiin perustuvat saamiset ovat Muut Kiinteistén hoitokulut 30 40
perusteet on maaritelty selkeasti. yllapito- ja palvelutuottoihin liittyvia avoimia Yhteensé -89,7 11045
Citycon-konsernin tuottamiin palveluihin ei myyntisaamisia ja sopimukseen perustuvat
Transaktiohinnat muodostuvat kaikkien liity merkittavaa rahoituskomponenttia, silla velat yllapito- ja palvelutuotoista saatuja
tuottoryhmien osalta valtaosin muuttuvista asiakassopimuksiin perustuvat maksut erdaantyvat ennakkomaksuja. Asiakassopimuksiin perustuvien
vastikkeista esimerkiksi asiakkaan kdyttamien tyypillisesti ennen vuokrakauden alkua tai saamisten odotetaan tuloutuvan kolmen
palveluiden maaran tai hyddykehintojen muutoksen valittomasti sen alkaessa. Citycon-konsernille ei kuukauden kuluessa, sopimukseen perustuvien Laatimisperiaate — hoitokulut
perusteella, joten Citycon arvioi sopimuksista synny IFRS 15 -standardin mukaisesti késiteltavia velkojen seuraavan kahdentoista kuukauden Hoitokulut kirjataan kuluksi kaudelle, jolle ne
kirjattavan myyntituoton maaran perustuen asiakassopimuksen saamisesta aiheutuvia aikana. suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
odotusarvoon raportointikauden myyntituotosta. menoja. Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvien Hoitokulut ovat kustannuksia, jotka aiheutuvat
liiketilavuokrasopimusten osalta sopimuksen mm. kiinteistdjen huollosta ja yllapidosta,
Kaikkien asiakassopimuksien osalta myyntituotot saamisesta aiheutuvien ja IAS 40 -standardin energiankulutuksesta, seka markkinoinnista.
kirjataan ajan kuluessa, silla seka Citycon- ohjeistuksen mukaan késiteltdvien menojen, kuten
konsernin omistamiin liiketiloihin liittyvan yllapito- ja vuokratilan muutostoéiden ja valityspalkkioiden,
palvelutoiminnan etté yhteisyrityksille ja kolmansille kirjanpitokasittelya kuvataan tarkemmin
osapuolille kauppakeskusten hallinnointipalvelun liitetiedossa 1.2.

osalta, asiakas samanaikaisesti saa ja kuluttaa
palvelusta koituvan taloudellisen hyédyn, kun Citycon
palvelua asiakkaalle toimittaa.
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1.5. Hallinnon kulut

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Tilintarkastuspalkkiot

Hallinnon kulujen konsultti- ja asiantuntijapalkkioihin

1.6. Tyosuhde-etuudet ja henkilostokulut
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A) Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot

Me 2025 2024 seka hoitokuluihin kuuluviin kiinteistsjen hallinnon Me Liite 2025 2024 EUR 2025 2024
Henkilstokulut 1.6 144 kuluihin sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot Johdon palkat ja palkkiot Peruspalkka ml. luontoisedut 576 672 516 170
Johdon ja organisaation ) ja palvelut tilintarkastusyhteiso Deloittelta, Ernst & Toimitusjohtaja A 10 -09 Tulospalkkio 400000 370590
muutoksista aiheutuneet kulut -2,2 =71 Young:lta ja Baker Tilly:Ita Johtoryhma B 42 A1 Osakepalkkiojarjestelma ja
53?5‘;'5&‘3ﬁiﬁﬂéﬁ?@'ﬁfﬁiﬁﬁ‘it 61 51 ) T Hallitus c 08 08 muut kertaluonteiset palkkiot 0 1153 291
Toimisto- ja muut hallinnon kulut -36 -37 Me Konserni Emoyhtid Muut palkat ja palkidot 127 165 Yhteensd STbelz 208000
Poistot 24 29 Tilintarkastuspalkkiot 12 -0.4 rectoiyr ~ maksupoiaiset 47 2p  F.ScottBall toimi yhtion valiaikaisena toimitusjohtajana
Yhteensa -25,9 -33,2 Deloitte Oy -10 -04 Sosiaalikulut 20 28 8.10.2024-28.2.2025. Taméan jalkeen Oleg Zaslavsky
" Johdon ja organisaation muutoksista aiheutuneet kulut olivat 2,2 milioonaa Muut -0,2 -0.1 Kulut osakeperusteisista toimi yhtién toimitusjohtajana 1.3.-7.9.2025. Eshel Pesti
euroa vuonna 2025 ja 7,1 milioonaa euroa vuonna 2024. Muut asiantuntijapalkkiot -0,2 -0,1 maksuista D -01 -0.3 aloitti yhtién toimitusjohtajana 7.9.2025. Vuonna 2025
Deloitte Oy -02 -01 Yhteensa -19.5 -24.6 Cityconin kulloisenkin toimitusjohtajan yhteenlaskettu
Poistot ja alaskirjaukset Muut - - kokonaispalkkio oli yhteensa 976 672 euroa (2024:
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineettomista ja Yhteensd .3 -05 Henkilostokuluja sisaltyi hallinnon kuluihin 2 040 051 euroa). Toimitusjohtajille maksetusta
aineellisista hyodykkeista. 11,6 miljoonaa euroa (14,4 miljoonaa euroa), hoitokuluihin kokonaispalkkiosta 41 % koostui muuttuvista palkanosista.
Me Konzsgfr: Emoigfig 7..’4 miljo.onaa eur(.)a. (0.7 milj.of)n.a a eurf)a.) ja
Tilintarkastuspalkkiot 14 -0,4 gl;retrcT)]liTlnnan muihin tuottq:hln Ja kuluihin Palkitsemisen muuttuvat osat sisaltévat lyhyen ja pitkén
Deloitte Oy -0,7 S04 ’ joonaa euroa (0,6 miljoonaa euroa). aikavalin kannustinjarjestelmét ja mahdolliset muut
Ernst & Young Oy -0,3 0,0 taloudelliset etuudet ja mahdolliset kertaluonteiset
Muut EY-toimistot -04 - Laatimisperiaate — elake-etuudet taloudelliset etuudet. Suoritusperusteisen palkitsemisen
Muut asiantuntijapalkkiot 0,0 -0,1 Lakisaateiset elakejarjestelyt on hoidettu periaate perustuu ajatukseen, etta toimitusjohtajan
Deloitte Oy 0,0 0,0 eldkevakuutusyhtion kautta. Elakejarjestelyt saama korvaus heijastaa yhtion suoritusta. Cityconin
Ernst & Young Oy - -0,1 luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin hallitus arvioi toimitusjohtajan lyhyen aikavélin
Muut EY-toimistot 0,0 - jarjestelyihin. Cityconin kaikki elikejarjestelyt kannustinjérjestelmén mukaisten tavoitteiden
Yhteensd -14 -0,5 saavuttamista maaréllisesti ja laadullisesti seka paattaa
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luokitellaan maksupohijaisiksi jarjestelyiksi, joinin
liittyvat maksut kirjataan konsernituloslaskelmaan
niille kausille, joita ne koskevat.

Konsernin kokoaikaiset

tyontekijat

liiketoimintayksikéittéin 31.12. 2025 2024
Suomi & Viro 44 40
Norja 45 45
Ruotsi & Tanska 22 31
Konsernitoiminnot 45 48
Yhteensa 156 164

ansaintakaudelta maksettavan suorituspalkkion maaran
paadsdantoisesti sitd seuraavan vuoden ensimmaisen
kvartaalin aikana.

Pitké&n aikavalin kannustinjarjestelmien osalta Oleg
Zaslavsky oli osallisena hénelle suunnattuun sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelmdan 2025-2028 ja toimitusjohtajan
osakeoptio-ohjelmaan 2025 A-C, ja Eshel Pesti oli
osallisena optio-ohjelmaan 2025 D-F. F. Scott Ball

oli osallisena toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelmaan
2022-2025.
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B) Johtoryhméan henkilostokulut (pl. toimitusjohtaja)

Me 2025 2024
Palkat ja palkkiot -1,2 -1,
Eldkekulut — maksupohjaiset
jarjestelyt -0,2 -0,2
Sosiaalikulut -0,1 -0,2
Yhteensa -1,5 -1,5
C) Hallituksen jasenten palkkiot
EUR 2025 2024
Chaim Katzman 165 000 165 000
Yehuda (Judah) L. Angster 70400 74 000
Zvi Gordon
(3.4.2025 asti) 2400 76 800
Alexandre (Sandy) Koifman 92 200 92 800
David Lukes 71600 74 400
Per-Anders Ovin 71600 72800
F. Scott Ball 91000 83200
Ljudmila Popova 68 000 72 800
Adi Jemini 69 000 78 600
Keren Kalifa
(3.4.2025 alkaen) 64 000 -
Eero Sihvonen 65600 8649
Yhteensa! 830800 799 049

! Liiketapahtumat hallituksen jasenten kanssa on esitetty liitetiedossa 5.4.B
L&hipiirin kanssa toteutuneet liilketapahtumat.

Hallituksen jasenten matkakulut olivat O,1 miljoonaa euroa

vuonna 2025 (2024: 0,3 miljoonaa euroa).

Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtion
osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Tilinpaatos

D) Pitkan aikavélin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmat

Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkdn aikavalin
osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin
avainhenkildille:

» Optio-ohjelma 2025 D-F (toimitusjohtaja ja
talousjohtaja, paatetty 30.10.2025)

- Talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2025-2028 (paatetty 30.10.2025)

- Sitouttava osakepalkkiojarjestelmad 2023-2025
(avainhenkil6t pl. johtoryhma, paatetty 16.2.2023)

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien tarkoituksena
on yhdistdd omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtidn arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka
sitouttaa avainhenkilot yhtiéon ja tarjota heille
kilpailukykyiset yhtién osakkeiden ansaintaan ja
kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmét.

Vuonna 2025 tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkdn
aikavalin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista oli 0,1
miljoonaa euroa (0,3).

Optio-ohjelma 2025 D-F

Optio-ohjelma 2025 D-F on suunnattu yhtién
toimitusjohtajalle ja talousjohtajalle. Optio-oikeuksia
annetaan yhteensa enintaan 894 924 kappaletta, ja
ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa enintaan yhta
monta yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta.
Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-
oikeuksista 298 308 kappaletta on merkitty tunnuksella
2025D, 298 308 kappaletta on merkitty tunnuksella
2025E ja 298 308 kappaletta on merkitty tunnuksella
2025F.

Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella
merkittdvat osakkeet vastaavat yhteensé enintaan
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0,49 % yhtion kaikista osakkeista ja danista
mahdollisten osakemerkintdjen jélkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita. Optio-oikeuksilla tapahtuvien
osakemerkintdjen seurauksena yhtion osakkeiden
lukumaara voi nousta yhteensé enintdan 894 924
osakkeella, jos merkinnassd annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksilla 2025D—-F merkittdvan osakkeen
merkintahinta on 3,62 euroa. Osakkeen merkintéhinta
merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastoon.

Optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden merkintaaika
on:

+ optio-oikeudella 2025D, 7.9.2026 - 6.9.2029
+ optio-oikeudella 2025E, 7.9.2027 - 6.9.2029
+ optio-oikeudella 2025F, 7.9.2028 - 6.9.2029

Talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2025-2028

Hallitus voi allokoida palkkioita jarjestelmasta tilikauden
2025 aikana. Jarjestelman perusteella maksettavien
palkkioiden arvo vastaa yhteensa enintaan

45 000 Citycon Oyj:n osaketta sisdltden myds rahana
maksettavan osuuden.

Palkkiot maksetaan kolmessa yhtéd suuressa

erdssa syyskuussa 2026, syyskuussa 2027 ja
syyskuussa 2028. Palkkio perustuu voimassa olevaan
johtajasopimukseen ja toimisuhteen jatkumiseen.

Palkkio maksetaan osittain Cityconin osakkeina

ja osittain rahana. Rahaosuudella on tarkoitus
kattaa palkkiosta toimitusjohtajalle aiheutuvat

verot ja lakisaateiset sosiaalivakuutusmaksut. Jos
johtajasopimus paattyy ennen palkkion maksamista,
palkkiota ei padsaantoisesti makseta.
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Vuoden 2025 aikana allokoitiin yhteensa 45 000
palkkio-osaketta, siséltaen verojen ja veronluonteisiin
maksuihin mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Sitouttava osakepalkkiojirjestelma 2023-2025
Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 on
suunnattu avainhenkilGille, pois lukien toimitusjohtaja ja
muut konsernin johtoryhméan jasenet.

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot

voidaan allokoida vuosina 2023-2025. Palkkio
perustuu avainhenkilén voimassa olevaan ty6- tai
toimisuhteeseen palkkion maksuhetkella ja se

voidaan maksaa osittain yhtién osakkeina ja osittain
rahana sitouttamisjakson paattymisen jalkeen.
Sitouttamisjakson pituus on 24-36 kuukautta palkkion
allokoinnista.

Jarjestelman perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensé enintdan noin 60 000 osakkeen
arvoa sisaltaen veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettavan rahaosuuden.

Vuoden 2025 aikana ohjelman perusteella ei allokoitu tai
maksettu uusia palkkio-osakkeita.

Vuoden 2025 aikana vanhentuneet / paittyneet
osakepalkkiojarjestelmit

Seuraavat ohjelmat lakkasivat / paattyivat vuoden 2025
aikana:

+ Optio-ohjelma 2025 A-C (toimitusjohtaja, paatetty
3.4.2025)

- Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2025-2028
(toimitusjohtaja, paatetty 3.4.2025)

- Optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja, paatetty
15.4.2024)
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- Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027 (paatetty 15.4.2024)

- Talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026 (paatetty
15.2.2024)

- Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2020-
2022 (johtoryhma, paatetty 17.3.2020)

- Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
(johtoryhma, paatetty 22.3.2022)

- Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020—2022
(avainhenkil6t, paatetty 11.12.2019)

+ Optio-ohjelma 2024 (johtoryhma, paatetty 19.3.2024)

- Toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelma 2022-2025
(paatetty 12.1.2022)

Optio-ohjelma 2025 A-C

Optio-ohjelma 2025 A-C oli suunnattu Cityconin
entiselle toimitusjohtajalle Oleg Zaslavskylle. Optio-
oikeuksia annettiin 1210 677 kappaletta, ja ne oikeuttivat
merkitsemaan yhteensa enintdan yhta monta yhtion
uutta tai sen hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeudet
annettiin vastikkeetta. Optio-oikeuksista 403 559
kappaletta on merkitty tunnuksella 2025A, 403 559
kappaletta on merkitty tunnuksella 2025B ja 403 559
kappaletta on merkitty tunnuksella 2025C.

Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella
merkittavat osakkeet vastaavat yhteensé enintaan

0,65 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja aanista
mahdollisten osakemerkintdjen jalkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita. Optio-oikeuksilla tapahtuvien
osakemerkintdjen seurauksena yhtion osakkeiden
lukumé&ara voi nousta yhteensa enintddn 1210 677
osakkeella, jos merkinndssé annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksilla 2025 A-C merkittavan osakkeen
merkintahinta oli 3,10 euroa, mika vastaa osakkeen
arvoa 1.3.2025.

Tilinpaatos

Optio-ohjelma paattyi ohjelman ehtojen ja Oleg
Zaslavskyn toimisuhteen paattdmissopimuksen
mukaisesti eikd optio-ohjelman perusteella merkitty
uusia osakkeita.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2025-2028
Osakepalkkiojarjestelma oli suunnattu Cityconin
entiselle toimitusjohtajalle Oleg Zaslavskylle.
Jarjestelman perusteella maksettavien palkkioiden
arvo vastaa yhteensé enintaan 87 000 Citycon

Oyij:n osaketta sisdltden myos rahana maksettavan
osuuden. Palkkiot maksetaan kolmessa yhté suuressa
erassé huhtikuussa 2026, huhtikuussa 2027 ja
huhtikuussa 2028. Palkkio perustuu voimassa olevaan
johtajasopimukseen ja toimisuhteen jatkumiseen.

Palkkio maksetaan osittain Cityconin osakkeina

ja osittain rahana. Rahaosuudella on tarkoitus
kattaa palkkiosta toimitusjohtajalle aiheutuvat

verot ja lakisdateiset sosiaalivakuutusmaksut. Jos
johtajasopimus paattyy ennen palkkion maksamista,
palkkiota ei pddsaantodisesti makseta.

Osakepalkkiojarjestelméan ja Zaslavskyn
paattamissopimuksen ehtojen mukaisesti ohjelma
paéattyi eika Zaslavskylle maksettu osakepalkkioita
osakepalkkiojarjestelméan perusteella.

Toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelma 2024 A-C
Optio-ohjelma 2024 A-C oli suunnattu Cityconin
entiselle toimitusjohtajalle Henrica Ginstrommille.
Optio-oikeuksia annettiin 1591 848 kappaletta, ja ne
oikeuttivat merkitsemaan yhteensa enintaan yhta
monta yhtidn uutta tai sen hallussa olevaa osaketta.
Optio-oikeudet annettiin vastikkeetta. Optio-oikeuksista
530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella 2024A,

530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella 2024B ja
530 616 kappaletta on merkitty tunnuksella 2024C.
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Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella
merkittdvat osakkeet vastaavat yhteensé enintaan

0,85 prosenttia yhtion kaikista osakkeista ja danista
mahdollisten osakemerkintdjen jélkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita. Optio-oikeuksilla tapahtuvien
osakemerkintdjen seurauksena yhtion osakkeiden
lukuméaara voi nousta yhteensé enintddn 1591 848
osakkeella, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
Optio-oikeuksilla 2024 A—C merkittavan osakkeen
merkintahinta on 4,05 euroa.

Optio-ohjelma paattyi ohjelman ehtojen ja Henrica
Ginstromin toimisuhteen paattamissopimuksen
mukaisesti eikd optio-ohjelman perusteella merkitty
uusia osakkeita.

Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027

Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2024-2027 oli suunnattu yhtion entiselle
toimitusjohtajalle Henrica Ginstrommille.

Jarjestelman perusteella maksettavien palkkioiden
arvo vastaa yhteensa enintaan 75 000 Citycon Oyj:n
osaketta sisdltden myds rahana maksettavan osuuden.
Palkkiot maksetaan kolmessa erdssa huhtikuussa
2025, huhtikuussa 2026 ja huhtikuussa 2027. Palkkio
perustuu voimassa olevaan johtajasopimukseen ja
toimisuhteen jatkumiseen. Palkkio maksetaan osittain
Cityconin osakkeina ja osittain rahana. Rahaosuudella
on tarkoitus kattaa palkkiosta avainhenkil6lle aiheutuvat
verot ja lakisdéateiset sosiaalivakuutusmaksut. Jos
johtajasopimus paattyy ennen palkkion maksamista,
palkkiota ei padsaantoisesti makseta.
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Osakeohjelma péaattyi ohjelman ehtojen ja Henrica
Ginstromin toimisuhteen paattamissopimuksen
mukaisesti. Vuonna 2025 maksetut palkkiot vastasivat
yhteensa 25 000 osakkeen arvoa, sisdltéden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026
Talousjohtajan suoritusperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024 -2026 on suunnattu
yhtidn entiselle talousjohtajalle Sakari Jarvelalle.

Talousjohtajan suoriteperusteisessa
osakepalkkiojarjestelméassa 2024-2026 on kolme
ansaintajaksoa, tilikaudet 2024, 2024-2025 ja 2024 -
2026.

Jarjestelmassa talousjohtajalla on mahdollisuus ansaita
Citycon Oyij:n osakkeita suoriutumisen perusteella.
Jarjestelman ansaintakriteerit perustuvat osallistujalle
asetettujen yksil6llisten strategisten tavoitteiden
saavuttamiseen. Jarjestelman mahdolliset palkkiot
maksetaan kunkin ansaintajakson paattymisen jalkeen.
Jarjestelmastd maksettavat palkkiot vastaavat arviolta
yhteensa enintaan 30 000 Citycon Oyj:n osakkeen
arvoa, mukaan lukien rahana maksettava osuus.

Jarjestelmastéd maksettavat mahdolliset palkkiot
maksetaan osittain Citycon Oyij:n osakkeina ja osittain
rahana. Rahaosuudella on tarkoitus kattaa palkkiosta
talousjohtajalle aiheutuvat verot ja lakisdateiset
sosiaalivakuutusmaksut. Jos talousjohtajan tydsopimus
paattyy ennen palkkion maksamista, palkkiota ei
paasaantdisesti makseta.

Osakeohjelma péaattyi ohjelman ehtojen ja Sakari
Jarveldn toimisuhteen paattamissopimuksen
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mukaisesti. Vuonna 2025 maksetut palkkiot vastasivat
yhteensa 10 000 osakkeen arvoa, sisdltden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2020
2022

Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2020-
2022 on suunnattu johtoryhman jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelma siséltaa kolme kolmen vuoden
jaksoa alkaen maaliskuusta 2020, 2021 ja 2022 ja
paattyen helmikuun lopussa 2023, 2024 ja 2025.
Maksettavat palkkiot perustuvat siihen, ettd osallistujat
saavuttavat kullekin jaksolle asetetut strategiset
yksil6lliset kriteerit ja edellyttévat voimassa olevaa

ty6- tai toimisopimusta. Maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdan 150 000 osakkeen arvoa, sisaltden
veroihin ja veronluonteisiin maksuihin mahdollisesti
kaytettdvan rahaosuuden.

Vuonna 2025 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
10 000 osakkeen arvoa, sisdltden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
on suunnattu johtoryhman jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelméssé on kolme sitouttamisjaksoa,
tilikaudet 2022-2023, 2023-2024, 2024-2025.
Osallistuminen tahén jarjestelmaan ja palkkion
saaminen edellyttavat, etta avainhenkil®

sijoittaa yhtion osakkeisiin ennalta maaritetyn
prosenttiosuuden yhtion suorituspalkkiojarjestelméasta
sitouttamisjaksoa edeltavana kalenterivuonna
ansaitusta suorituspalkkiosta. Jos avainhenkilon

Tilinpaatos

osakeomistusvelvollisuus on tayttynyt ja hanen ty6-
tai toimisuhteensa on voimassa Citycon-konserniin
kuuluvassa yhtiossa palkkion maksuhetkella,

hén saa palkkiona vastikkeettomia lisdosakkeita
osakeomistusvelvoitteen alaisilla osakkeilla.

Vuonna 2025 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa

8 017 osakkeen arvoa. Lisaksi palkkioihin sisaltyy
kéateisosuus, jolla katetaan palkkiosta osallistujalle
aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut jarjestelman
ehtojen mukaisesti.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 on
suunnattu avainhenkilGille, pois lukien toimitusjohtaja ja
muut konsernin johtoryhmén jadsenet.

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot

voidaan allokoida vuosina 2020-2022. Palkkio
perustuu avainhenkilén voimassa olevaan tyo- tai
toimisuhteeseen palkkion maksuhetkellé ja se

voidaan maksaa osittain yhtién osakkeina ja osittain
rahana sitouttamisjakson paattymisen jalkeen.
Sitouttamisjakson pituus on 24-36 kuukautta palkkion
allokoinnista.

Jarjestelman perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensa enintdan noin 60 000 osakkeen
arvoa sisaltaen veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kaytettavan rahaosuuden.

Vuonna 2025 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
14 000 osakkeen arvoa, sisdltden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Optio-ohjelma 2024

Optio-ohjelma 2024 on suunnattu johtoryhman jasenille.
Optio-oikeuksia annetaan yhteensé enintdan 350 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa
enintaan yhta monta yhtion uutta tai sen hallussa
olevaa osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta.
Optio-oikeudet merkitdan tunnuksella 2024. Hallitus
paatti 15.4.2024 lisdta optio-ohjelmasta 2024 jaettavien
optioiden enimmaismaarad 150 000 optiolla, eli optio-
ohjelmasta 2024 jaettavien optioiden enimmaismaara
on yhteensa 500 000 optiota.

Optio-oikeuksilla 2024 merkittavan osakkeen
merkintahinta on 4,05 euroa. Osakkeen merkintédhinta
merkitaan yhtion sijoitetun vapaan oman pddoman
rahastoon. Optio-oikeuksilla 2024 merkittévien
osakkeiden merkintéaaika on 1.3.2027 — 29.2.2028.
Optio-ohjelma lakkautettiin syyskuussa 2025
suunnitelman ehtojen mukaisesti, koska suunnitelmassa
ei ollut enda osallistujia.

Toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelma 2022-2025
Optio-ohjelma on suunnattu Cityconin entiselle
toimitusjohtajalle F. Scott Ballille.

Optio-oikeudet on annettu vastikkeetta ja ne oikeuttavat
merkitsemaan enintaan 2 111 111 yhtién uutta tai yhtion
hallussa olevaa osaketta. Optio-oikeuksista 527 778
kappaletta on merkitty tunnuksella 2022A, 527 778
kappaletta tunnuksella 2022B, 527 778 kappaletta
tunnuksella 2022C ja 527 777 kappaletta tunnuksella
2022D. Osakkeiden merkintaaika on optio-oikeuksilla
2022A 31.1.2022-31.12.2025, optio-oikeuksilla 2022B
31.1.2023-31.12.2025, optio-oikeuksilla 2022C
31.1.2024-31.12.2025 ja optio-oikeuksilla 2022D
31.1.2025-31.12.2025. Optio-oikeuksien perusteella
merkittévien osakkeiden merkintahinta oli 7,38 euroa
osakkeelta.
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F. Scott Ball ei vuonna 2025 kayttanyt yhtaan optiota.
Optioiden voimassaoloaika paattyi 31.12.2025.
Lisatietoja

Lisatietoja pitkédn aikavalin osakepohjaisista
kannustinjarjestelmista on saatavilla yhtion
verkkosivuilla citycon.com/palkitseminen.
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1.7. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Tilinpaatos

Osakekohtainen tulos, laimennettu

Me 2025 2024 2025 2024
Palvelutuotot kauppakeskusten Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden

johtamisesta 0,2 0,2 tulos (Me) 95,0 -37.9
Palvelukulut kauppakeskusten johtamisesta -0,4 -0,4 Hybridilainan korot ja kulut (Me) -39,0 -33,1
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -6,1 2,5 Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan

Yhteensi 6,4 23 takaisinmaksusta (Me) -2,7 -2,2

Laatimisperiaate — palvelutuotot
kauppakeskusten johtamisesta

Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin yhteistyritysten
ja kolmansien osapuolien omistamia
kauppakeskuksia ja tulouttaa palvelutuotot
sopimuskauden aikana.

1.8. Osakekohtainen tulos

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan
jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva
tilikauden tulos tilikauden aikana ulkona olleiden
osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran painotetulla
keskiarvolla.

Osakekohtainen tulos

Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu

keskiarvo (1000) 183905 182316
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus (1 000) 905 1694
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo, laimennettu (1000) 184 810 184 009
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa)’ 0,29 -0,40

! Tunnusluku siséltaa hybridilainan maksetut seké kirjaamattomat kertyneet
korot ja jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta.

Osakekohtaisen tuloksen (laimennettu)
laskennassa kéaytetty kantaosakkeiden
lukumaaran painotettu keskiarvo

paivia osakemaira

Keskiméaarainen paivilla painotettu

osakemaéra 365 184810123

2025 2024

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
tulos (Me) 95,0 -37.9
Hybridilainan korot ja kulut (Me) -39,0 -33,1

Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta (Me) -2,7 -2,2

Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu

keskiarvo (1000) 183905 182316

Osakekohtainen tulos (euroa)’ 0,29 -0,40

Laatimisperiaate — osakekohtainen tulos,
laimennettu

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista
tulosta laskettaessa osakkeiden lukumaéaran
painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden
osakkeiksi muuttamisesta johtuva laimentava
vaikutus. Osakkeiden maaraa lisdavia laimentavia
instrumentteja ovat osakeoptiot ja osakeperusteinen
kannustinjarjestelma.

Osakepohjaisella kannustinjarjestelmalla on
laimentava vaikutus ansaintajaksolla silloin, kun
palkkion perustana olevat tulosehdot on saavutettu,
eikd osakkeita ole viela jaettu.
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2. Kiinteistokanta ja sijoitukset

2.1. Sijoituskiinteist6t ja niihin liittyvat vastuut

Laatimisperiaate - sijoituskiinteistéjen
kirjaaminen

Sijoituskiinteistdé on maa-alue, rakennus tai osa
rakennuksesta, joita pidetdan vuokratuottojen
hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun

takia tai molemmista syista. Sijoituskiinteistojen
arvostamisessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot
-standardin mukaista kayvan arvon mallia, jolloin
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksista
johtuvat voitot ja tappiot esitetdan netotettuna omalla
rivillaan konsernituloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisallytetdan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon
arvostamisen jélkeen sijoituskiinteistot arvostetaan
kdypaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljanneksen lopussa.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittelee ulkopuolinen riippumaton arvioija
kansainvalisten IVS-standardien (International
Valuation Standards) mukaisesti puolivuosittain,

kun taas vuoden ensimmaisella ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoituskiinteistdjen
kayvét arvot sisdisesti, pois lukien hankitut uudet
kiinteist6t joiden arviointi suoritetaan ulkoisesti.
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Arvioidessaan kayvat arvot siséisesti, Citycon
perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin
markkinaindikaatioihin.

Kehityshankkeet luokitellaan sijoituskiinteistdiksi

ja arvioidaan kaypaan arvoon siind vaiheessa, kun
hankkeesta on tehty investointipaatos ja ulkopuolinen
arvioija katsoo kaytettavissa olevien tietojen riittavan
luotettavan arvion tekemiseksi. Kehityshankkeiksi
luokiteltiin 31.12.2025 suoritetussa kayvan arvon
maarityksessa O kiinteist6a (0). Suunniteltujen
kehityshankkeiden investoinnit liittyvat padosin
suunnittelu- ja kaavoituskuluihin. Suunniteltujen
kehityshankkeiden toteutuminen on epavarmaa.
Taman vuoksi ne jatetdan ulkopuolisen arvioijan
tekemén arvion ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo tilinpdatéksessd muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamasta kiinteistéomaisuuden
kokonaisarvosta vahennettyna siirroilla myytévissa
oleviin Kkiinteistdihin ja lisattyna suunnitelluilla
kehitysprojekti-investoinneilla joita ulkopuolinen
arvioija ei ota mukaan kdyvéan arvon maarityksessa
seka kuluvan vuosineljanneksen aikana hankittujen
uusien kohteiden hankintamenosta, mikéli naita ei
ole arvioitu kdypaan arvoon johtuen aikataulusta ja
saatavilla olevasta tiedosta.
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Cityconin kiinteistdjen kdyvéan arvon vuosien 2025 ja
2024 tilinpaatoksia varten ovat arvioineet CBRE (Norjan,
Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin
osalta). Cityconin arvioinneista maksama kiinteé palkkio
vuodelta 2025 oli yhteenséd 0,2 miljoonaa euroa (0,2).
Ulkopuolisen arvioijan maarittdman kdyvan arvon ja
Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteistéjen kayvan
arvon vélinen tdsmaytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2025 31.12.2024
Ulkopuolisen arvioijan

maarittama sijoituskiinteistjen

kaypa arvo 31.12. 3709,7 3643,2

Suunnitellut kehitysprojekti-
investoinnit 31,6 28,4

Sijoituskiinteist6ihin

luokiteltavat

kayttooikeusomaisuuserat

(IFRS 16) 34,5 37,3

Siirto myytavana oleviin

omaisuuseriin -510,0 -81,1

Uusien kohteiden
hankintameno vuoden
viimeisella neljanneksella - -

Sijoituskiinteistojen kaypa

arvo taseessa 31.12. 3265,9 3627,8

Tilinpaatos

Laatimisperiaate — kdyvan arvon maaritelma ja
hierarkia

IFRS 13:n mukaisesti kdypé arvo on rahamaara,
joka saataisiin omaisuuseran myynnista
markkinaosapuolten vélilla arvostuspaivana
toteutuvassa tavanmukaisessa liikketoimessa.

Citycon kayttaa arvostusmenetelmia, jotka

ovat nykyisissé olosuhteissa asianmukaisia

ja joita varten on saatavilla riittavasti

tietoa kdyvan arvon maarittamiseksi siten,

etta kaytetdan mahdollisimman paljon
merkityksellisid havainnoitavissa olevia
syottotietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin
havainnoitavissa olevia syottotietoja. Kadyvan arvon
madarittamiseen kaytettavien arvostusmenetelmien
syottotiedot luokitellaan IFRS 13 mukaisesti
kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle.
Kaypéaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto
luokitellaan samalle kaypien arvojen hierarkian
tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syd6ttoétieto, joka
on merkittdva koko arvonmaéarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottétieto

arvonmaarityksen kannalta ja se johdetaan markkinoilta
vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt
luokitella kaikki kiinteistéarvioinnit tason 3 arvostuksiksi,
silla kiinteistot ja etenkin kauppakeskukset, ovat yleensa
luonteeltaan ainutkertaisia, eikd kaupankayntia tapahdu
saanndllisesti. Sy6ttétasojen valilla ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.
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Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon maarittaminen,
kaypien arvojen hierarkia

Me 31.12.2025 31.12.2024

Oikaisemattomat hinnat
(Taso 1) - _

Havainnoitavissa olevat
syottotiedot (Taso 2) - -

Muut kuin havainnoitavissa

olevat syo6ttétiedot (Taso 3) 3709,7 3643,2

Yhteensa 3709,7 3643,2

Keskeiset arviot ja olettamat —
sijoituskiinteistéjen kdypa arvo

Keskeisin tilinpdatoksen osatekija, joka siséltaa
arvioihin ja oletuksiin liittyvia epavarmuustekijoita,
on sijoituskiinteistéjen kayvan arvon

maarittely. Sijoituskiinteistdn kayvan arvon
keskeisimpia muuttujia ovat tuottovaatimus,
markkinavuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut,
joiden maarittamisessa Cityconin johto

joutuu kayttamaan harkintaa ja arvioita. My6s
kehityshankkeiden kdyvan arvon maarittaminen
vaatii johdon harkintaa ja arvioita hankkeen
investointeihin, vuokratuottoihin ja projektin

aikatauluun liittyen.

& Taloudellinen katsaus 2025

Laatimisperiaate — kdyvéan arvon
maarittaminen

Cityconin sijoituskiinteist6jen kéypa arvo
maaritetdédn 10 vuoden kassavirta-analyysilla
kohdekohtaisesti. Arviointiajankohtana

voimassa olevista vuokrasopimuksista

lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran

tilalla kaytetdan ulkopuolisen arvioijan
maarittdmaa markkinavuokraa. Potentiaalisesta
bruttovuokratuotoista vahennetdan taman
jalkeen vajaakayttooletus, hoitokulut ja
investoinnit, ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistékohtaisella diskonttokorolla. Kun
diskontattuun kassavirtaan lisdtdan jaanndsarvo
seka kayttamattoman rakennusoikeuden

arvo, saadaan sijoituskiinteiston kaypa arvo.
Kiinteistbomaisuuden kokonaisarvo saadaan
laskemalla yhteen yksittaisten kiinteistdjen kayvat
arvot.

Kaynnissa olevien kehityshankkeiden
arvostamiseen sovelletaan kassavirta-analyysia,
jossa kehityshankkeen investoinnit ja kohteen
tulevat kassavirrat huomioidaan kehityshankkeen
aikataulun mukaisina.

56
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Syéttotiedot Syottotiedot
Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat
3112.2025 Suomi & Viro Norja R.I‘_‘:rt‘::g Keskimrin sy6ttotiedot 31.12.2025 ja 31.12.2024 on esitetty
Tuottovaatimus, % 6.3 6.6 o1 6.3 segmenteittdin seuraavassa taulukossa.
Markkinavuokrat, euroa/m?/kk 30,1 21,7 25,6 26,2
Hoitokulut, euroa/m?/kk 71 5,2 74 6,6 Herkkyysanalyysi
Kassavirtakauden vajaakéytts, % 45 40 5.7 47 Liikekiinteisttjen kéyvan arvon muutosherkkyytta
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2.4 24 20 B eli riskia voidaan testata muuttamalla keskeisia
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 272 2,0 - laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin
l&htdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan
31.12.2024 Suomi & Viro Norja R'F':rtzlki Keskimaarin maarittamaa SUOI,t USk”ntGIStO_J_en k dypaa arvoa.
Tuottovaatimus, % 6,1 6,7 6,0 6,2 ::?:T(k).’yshani!yysm :\kL.Jkaan IT(a.ypa.artvo totn t
; 5 aikkein herkin markkinavuokrien ja tuottovaateen
“HA;?;ESITJ\::;?;‘;F/T(T(/m A 232 251‘: 22:(7) 22’; muutoksille. Kun markkinavuokria nostetaan 10 %,
Kassavirtakauden vajaakayttd, % a4 39 52 45 niin sijoituskiinteistdjen kaypa arvo nousee noin 13 %.
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 27 24 19 N Vastaavasti 50 korkopisteen lasku tuottovaateessa
Hoitokulujen kasvuoletus, % 20 20 19 N nostaa kdypéaa arvoa noin 10 %. Kéypa arvo
reagoi my6s muutoksiin vajaakayttbasteessa ja
Herkkyysanalyysi hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta
suuri kuin markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
31.12.2025 Kéypa arvo (Me) Herkkyystarkastelussa muutetaan yht4 parametria
Muutos % —10% -5% 0% +5% +10% kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia
Markkinavuokrat 32321 34709 3709,7 39485 41873 tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos
Hoitokulut 38368 37732 3709,/ 3646,2 35826 vajaakaytdssi voi olla yhteyksissd muutokseen
Muutos, korkopistetta -50 -25 *0 +25 +50 . . . . . .
e a markkinavuokrissa ja tuottovaateessa jolloin kaikki
Vajaakayttd 37336 87216 87097 36978 36858 muutokset vaikuttavat kdypaan arvoon samanaikaisesti.
Tuottovaatimus 40472 38710 3709,7 3561,5 3424,9
31.12.2024 Kaypa arvo (Me)
Muutos % -10% -5% 0% +5% +10%
Markkinavuokrat 3161,2 3402,2 3643,2 3884,2 4125,2
Hoitokulut 3785,8 37145 3643,2 35719 3500,6
Muutos, korkopistetta -50 -25 =0 +25 +50
Vajaakayttod 36673 36553 36432 3631,2 3619,1
Tuottovaatimus 3995,9 3811,3 3643,2 3489,6 3348,6

A-35



% Citycon

Sijoituskiinteistéjen muutokset ja luokittelu

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Rakenteilla olevat/

Operatiivisessa

Rakenteilla olevat/
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Operatiivisessa

31.12.2025 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot 31.12.2024 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensa Me kiinteistot kiinteistot yhteensa
1.1.2025 - 3627,8 3627,8 1.1.2024 6,7 3851,5 3858,2
Hankinnat - - - Hankinnat - 281,8 281,8
Investoinnit - 22,6 22,6 Investoinnit 04 38,8 39,2
Myynnit - - - Myynnit - - -
Aktivoidut korot - 0,4 0.4 Aktivoidut korot - 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 92,8 92,8 Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 51,0 51,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -34,0 -34,0 Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -118,3 -118,3
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -7.7 -7.7 Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -74
Valuuttakurssierot - 49,7 49,7 Valuuttakurssierot -0,2 -70,0 -70,2
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin - -490,6 -490,6 Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa

kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,9 4,9 kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,2 4,2
31.12.2025 - 3265,9 3265,9 31.12.2024 - 3627,8 3627,8
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan:
rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin.
Raportointipaivana ensin mainittuun ryhmaan ei
sisdltynyt kiinteistéja.

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

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteistéjen
ostamiseen, rakentamiseen, kunnostamiseen ja
korjaamiseen liittyvét velvoitteet on esitetty alla.
Sijoituskiinteistoihin kohdistuvat vakuudet on esitetty
litetiedossa 3.7.

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset

Tilinpaatos

2.2. Myytavana olevat omaisuuserit

Keskeiset arviot ja olettamat — myytavana
olevat omaisuuserat

Cityconin johto kayttda harkintaa arvioidessaan
kuuluuko kiinteistd sijoituskiinteistéihin vai
myytavissa oleviin omaisuuseriin.

Me 2025 2024

Ostositoumukset 10,2 20,1

Alv-palautusvastuut 55,0 67,8
Ostositoumukset

Ostositoumukset liittyvat padasiassa kaynnissa oleviin
kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistdihin liittyy aktivoitujen
perusparannusten ja uusinvestointien osalta
arvonlisaveropalautusvastuuta, joka realisoituu, mikéli
omaisuus siirtyy arvonlisdverottomaan kayttoon 10
vuoden tarkastuskauden aikana.

Me 2025 2024
Hankintameno 1.1. 81,1 0,0
Valuuttakurssierot -0,1 -
Hankinnat - 59,3
Investoinnit - 0,6
Myynnit -61,4 -389,9
Siirto sijoituskiinteistdista 490,3 41,1
Hankintameno 31.12. 510,0 81,1

Myytavana olevat omaisuuserat 31.12.2025 koostuivat
kolmesta Suomi & Viro -segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistdsta ja kolmesta Ruotsi & Tanska
-segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistésta. Myytavana
olevat omaisuuserat koostuivat vertailukaudella
31.12.2024 yhdesta Norja-segmenttiin kuuluvasta

ja yhdesta Suomi & Viro -segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistdsta. Tilikauden aikana siirrettiin yksi
sijoituskiinteistd Norjassa takaisin sijoituskiinteistéihin.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltda myods kdyvan arvon
muutoksen myytéavana olevista sijoituskiinteistdista.

Cityconilla ei ollut myytavana oleviksi luokiteltuihin
omaisuuseriin liittyvid merkittavia velkoja tai muita
omaisuuseria kuin sijoituskiinteistot.
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Laatimisperiaate — myytavana olevat
omaisuuserét

Pitkdaikaiset omaisuuserat tai luovutettavien erien
ryhmaét luokitellaan myytavina oleviksi, kun niiden
kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee kertymaan
padasiassa niiden myynnista ja myynti on erittéin
todennakdinen.

Myynti katsotaan erittdin todenndkdiseksi:

- johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kaynnistetty hanke
ostajan Ioytamiseksi ja myyntisuunnitelman
toteuttamiseksi

- kiinteist6a markkinoidaan aktiivisesti hintaan,
joka on kohtuullinen suhteessa sen nykyiseen
kaypaan arvoon

- myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Pitkaaikaiset omaisuuseréat tai luovutettavien erien
ryhmaéat merkitaan kirjanpitoon kdypééan arvoon,
josta on vahennetty myynnista aiheutuvat menot.

Myytévéna olevat omaisuuserét ja niihin liittyvat
merkittavat velat esitetdén erikseen omilla
riveilladn taseessa myytavina oleviksi luokiteltuina
erina myyntiin asti. Kdytanndssa yhtion luokittelu
perustuu luokitteluhetken kaypaan arvoon, joka
vastaa olennaisesti koko luokiteltavan omaisuuden
kaypéaa arvoa. Mahdollisia laskennallisia
verovelkoja ei luokitella luokitteluhetkella viela
tahan.

& Taloudellinen katsaus 2025
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2.3. Kayttooikeusomaisuuserat

Laatimisperiaate — kayttooikeusomaisuuserat
Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista vuokra-

sopimuksista on kirjattu kayttdoikeusomaisuuseria

tase-eriin Sijoituskiinteistot ja Aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet. Sijoituskiinteistoihin
kirjatut kayttéoikeusomaisuuserat koostuvat
Citycon-konsernin ydinliiketoimintaan kuuluvista
vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen
kauppakeskusten, kauppakeskustonttien ja
kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista.
Aineellisiin kayttéomaisuushyddykkeisiin

kirjatut kdyttdoikeusomaisuuserat ovat
puolestaan kirjattu padosin hallinnon kuluihin
sisaltyvista vuokrasopimuksista, kuten
toimistovuokrasopimuksista, IT-omaisuudesta ja
leasing-autoista. Konsernin vuokrasopimusvelka
on arvostettu diskonttaamalla standardin
soveltamispiiriin kuuluvien vuokrasopimusten
vuokravastuut niiden nykyarvoon kayttaen
diskonttaustekijana yhtion johdon ndkemysta
lisdluoton korosta vuokrasopimuksen
alkamisajankohtana.

Tilinpaatos

Johtuen siit4, etta suurin osa Citycon-konsernin
vuokrasopimuksista kohdistuu Cityconin
sijoituskiinteistdihin kiinteasti yhteydessa

oleviin kayttooikeusomaisuuseriin, Citycon
arvostaa sijoituskiinteiston ehdot tayttavia
kayttooikeusomaisuuseria IAS 40:n kdyvan arvon
mallilla. Tasté johtuen kdyvan arvon muutokset
kirjataan poistojen sijaan. Leasingmaksut on
kohdistettu padoma- ja korkokuluihin IFRS 16:n
mukaisesti. Koskien osaksi aineellisia hyddykkeita

arvostettuja kayttdoikeusomaisuuseria, tulosvaikutus
esitetaan rahoituskulujen liséksi erdan Hallinnon kulut

sisaltyvina poistoina.

Citycon soveltaa standardin sallimia kaytannon
helpotuksia eika taten sovella standardia alle

vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin tai arvoltaan

vahaisiin vuokrasopimuksiin, joita ovat olleet
esimerkiksi vuokrasopimukset koskien erindisia
toimistotarvikkeita.
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Kéayttooikeusomaisuuserit

Me 2025 2024
11. 37,8 42,3
Hankinnat & Lisdykset 51 5,7
Poistot & paattyneiden sopimusten

vaikutus -75 -5
Vahennykset -1,0 -3,5
Valuuttakurssierot 0,4 -1,6
31.12. 348" 37,82

34,5 miljoonaa euroa luokiteltu sijoituskiinteistoihin ja 0,3 miljoonaa euroa

aineellisiin kdyttéomaisuushyddykkeisiin.

237,3 miljoonaa euroa luokiteltu sijoituskiinteistihin ja 0,4 miljoonaa euroa

aineellisiin kdyttdomaisuushyddykkeisiin.

Vuokrasopimusvelat

Me 2025 2024
11. 35,3 38,8
Hankinnat & Lisdykset 4,8 50
Poistot =77 -7,0
Valuuttakurssierot 0,4 -1,4
31.12. 32,8 35,3
Me 2025 2024
Poistot hallinnon kuluissa -0,4 -0,5
Kayvan arvon muutos (IFRS 16) -7,7 -74
Korkokulu -1 -1,2
Laskennalliset verot 0,1 0,1
Kokonaisvaikutus IFRS-tuloksessa -9,2 -8,9
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Keskeiset arviot ja olettamat

— kayttooikeusomaisuuserat

Cityconin johto kayttda harkintaa arvioidessaan
vuokrasopimuksiin siséltyvien jatko-optioiden
kayttdmisen todennakoisyytta.

Citycon arvioi sopimuksen alkamisajankohtana,
onko kohtuullisen varmaa, etta yhtio kayttaa
vuokrasopimukseen siséltyvat jatkamisoption.
Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki
merkitykselliset tosiseikat ja olosuhteet, jotka
luovat yhti6lle taloudellisen kannustimen option
kayttdmiseen tai kdyttamatta jattdmiseen.

IFRS 16 vaikutus tunnuslukujen
laskentaan

Luototusasteen (LTV) laskennassa ei ole

huomioitu IFRS 16 -standardin mukaisesti osana
sijoituskiinteistdja esitettavia kayttdoikeusomaisuuseria
ja naihin kayttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvia
vuokrasopimusvelkoja. LTV-laskukaava on esitetty
Tunnuslukujen laskentaperiaatteet- osiossa.

Vuokrasopimusvelkojen maturiteettijakauma

Me 2025 2024
Alle kuukauden kuluessa 0,6 0,6
Yli kuukauden ja alle vuoden kuluessa 6,6 6,7
1-5 vuoden kuluessa 22,1 22,7
Yli viiden vuoden kuluttua 3,4 52
Yhteensa 32,8 35,3
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2.4. Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa

Tilinpaatos

Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varat ja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukossa esitetty taloudellisen informaation
yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

A) Osuudet yhteisyrityksissa

Me

2025

2024

Kista
Galleria Group

Norjan
yhteisyritykset

Osuudet yhteis-
yrityksissa yhteensa

Kista
Galleria Group

Norjan
yhteisyritykset

Osuudet yhteis-
yrityksissa yhteensa

Sijoituskiinteistot

Laskennalliset verosaamiset

Muut pitkaaikaiset varat - 0,1 0,1 - 1,8 1,8
Rahavarat - 11 11 - 5,1 51
Muut lyhytaikaiset varat - 2,3 2,3 - 0,0 0,0
Pitkdaikaiset lainat - - - - - -
Laskennalliset verovelat - - - - - -
Lyhytaikaiset lainat - - - - - -
Muut lyhytaikaiset velat - 0,1 0,1 - 0,1 0,1
Oma padoma - 3,5 3,5 - 6,8 6,8
Konsernin omistusosuus, % - 50 % - 50 %
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta - 1,7 1,7 - 34 34
Osuus yhteisyritysten lainoista - - - - - -
Osuudet yhteisyrityksissa - 1,7 1,7 - 3.4 3.4
Bruttovuokratuotto - - - 3,1 - 3,1
Nettovuokratuotto - -0,1 -01 21 - 2,1
Hallinnon kulut - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut - 0,0 0,0 - 0,0 0,0
Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon - - - 0,0 - 0,0
Liikevoitto/-tappio - -0,1 -0,1 2,1 0,0 2,0
Rahoitustuotot - 0,2 0,2 0,0 0,2 0,2
Rahoituskulut - 0,0 0,0 -3,6 0,0 -3,6
Verot - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tilikauden tulos - 0,1 0,1 -1,5 0,1 -1,4
Muut erat tilillda Osuus yhteistyritysten tuloksesta - - - - - -
Osuus yhteisyritysten tuloksesta - 0,0 0,0 -0,8 0,1 -0,7
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen - 0,0 0,0 - 0,0 0,0
Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos - 0,1 0,1 -1,5 0,1 -1,4
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Laatimisperiaate — sijoitukset

osakkuus- ja yhteisyrityksiin

Citycon kirjaa osuutensa yhteis- ja osakkuus-
yrityksissa kayttden padomaosuusmenetelmaa
konsernitilinpaatoksessa.

Cityconin omistamia yhteisyrityksia kasitellaan
IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten valiset sopimukselliset
jarjestelyt antavat niille sopimusyhteysyrityksen
liilketoimintaa koskevan yhteisen maaraysvallan.
Yhteisyrityksia koskevat merkittavat toimintaan

ja rahoitukseen liittyvat paatokset sovitaan
kumppaneiden kesken yhteisesti.

Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla
on huomattava vaikutusvalta. Huomattava
vaikutusvalta syntyy padsaantoisesti silloin, kun
konserni omistaa yli 20 % yrityksen dénivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa.

Konserni esittdd osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista/tappioista laajan
tuloslaskelmansa riveilla "Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten tuloksesta” ja "Osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristd”.
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Kista Galleria -kauppakeskus

Citycon osti 29.2.2024 kanadalaisen
yhteistyékumppanin (CPPIB) 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria -kauppakeskuksesta. Citycon
on hallinnoinut keskusta vuodesta 2012 ja omistanut
keskuksesta 50 %. CPPIB:n osuuden hankinnan jalkeen
Citycon omistaa Kista Galleria -kauppakeskuksen
kokonaan.

Yhteisyritykset Norjassa

Citycon omistaa 50 % Norjassa sijaitsevasta
asuntorakentamisen kehitysyhtié Klosterfoss Utvikling
AS:sta. Sandstranda Bolig AS, josta Cityconin
omistusosuus oli 50 %, likvidoitiin joulukuussa 2024.
Yhti6 ei enaé sisally konsernitaseeseen 31.12.2024.

Osakkuusyritys Norjassa

31.12.2025 ja vertailukaudella 31.12.2024 Cityconilla on
vain yksi osakkuusyhtid, Norjassa sijaitseva Torvbyen
Drift AS, josta konserni omistaa 38 %.

Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot konsernin
osuudesta osakkuusyrityksessa.

Tilinpaatos

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2025 2024
Sijoituskiinteistot 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat 0,1 0,2
Pitkaaikaiset varat 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat 0,1 0,1
Pitkaaikaiset velat 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 0,0 0,1
Konsernin omistusosuus, % 38% 38%
Osuus osakkuusyhtididen omasta padomasta 0,0 0,0
Osuus osakkuusyhtitiden lainoista 0,0 0,0
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 0,0
Bruttovuokratuotto 0,0 0,8
Nettovuokratuotto 0,0 0,0
Hallinnon kulut 0,0 0,0
Rahoituskulut (netto) 0,0 0,0
Verot 0,0 0,0
Tilikauden tulos 0,0 0,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0

Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0
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3. Rahoitus
3.1. Oma paaoma

A) Kuvaus omaan piddomaan sisaltyvista
rahastoista

Osakepaioma

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen aaneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa, eika osakepaaomalla enimmaismaaraa.

Ylikurssirahasto

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtidlain
myo6té ylikurssirahastoon ei enda merkité uusia eria.
Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-
ohjelmien ja osakeantien my6ta.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan padoman rahastoon merkitaan

mm. se osa osakkeiden merkintahinnasta, jota
perustamissopimuksen tai osakeantipadatoksen
mukaisesti ei merkitd osakepddomaan. Uusien
osakkeiden tai optioiden liikkeeseenlaskusta
valittdmasti johtuvat transaktiomenot (verovaikutuksilla
oikaistuna) vdhennetaan saaduista maksuista.

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltda rahavirran suojauksena
kaytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen
muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséltaa ulkomaisten yksikkdjen
tilinpaatdsten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Tilinpaatos

Hybridilaina

Cityconilla on kolme oman pddoman ehtoista
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka on laskettu
liilkkeeseen marraskuussa 2019 (NC2025), kesdkuussa
2021 (NC2026) ja kesdkuussa 2024 (NC2029). Vuonna
2024 NC2025 hybridilaina vaihdettiin osittain uuteen
hybridilainaan (NC2029). 31.12.2025 hybridilainojen
nominaalit ovat NC2025: 23,1 miljoonaa euroa, NC2026:
321,0 miljoonaa euroa ja NC2029: 232,2 miljoonaa
euroa. Hybridilainat kasitellaan IFRS-tilinpadatoksessa
omana padomana, koska hybridilainojen kuponkimaksut
ovat liikkkeeseenlaskijan harkinnan varassa. Cityconilla
on oikeus viivastyttaa hybridilainojen koronmaksua,
mikali se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta
osakepadomalle. Hybridilaina on vakuudeton, muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa

ja etuoikeutettu vain yhtion osakkeisiin ndhden. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia. Lainojen
kuponkikorot ovat kiinteat ensimmaisiin tarkistuspaiviin
saakka. NC2025 lainan ensimmainen tarkistuspéiva oli
22. helmikuuta 2025, jonka jalkeen lainan kuponkikorko
on kiinted 7,074 % toiseen tarkistuspéivaan 22
helmikuuta 2030 saakka, jolloin kuponki kiinnitetaan
viiden vuoden markkinakorkoon lisattyna 5,711 %
marginaalilla. NC2026 lainan kuponkikorko on kiintea
3,625 % kuponki ensimmaiseen tarkistuspaivaan 10
syyskuuta 2026 saakka, jolloin kuponki kiinnitetaan
viiden vuoden markkinakorkoon lisattyna 4,179 %
marginaalilla. NC2029 lainan kuponkikorko on kiintea
7,875 % kuponki ensimmaiseen tarkistuspaivaan 10
syyskuuta 2029 saakka, jolloin kuponki kiinnitetaan
viiden vuoden markkinakorkoon lisattyna 4,955 %
marginaalilla. TdAman jalkeen korko kiinnitetdan viiden
vuoden paiasta ensimmaisesta korontarkistuspaivasta
perustuen viiden vuoden markkinakorkoon seka
ensimmaisen korontarkistuksen marginaalilla lisattyna
25 korkopisteella. Liséksi, sen jalkeen korko kiinnitetaan
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kahdenkymmenen vuoden paastd ensimmaisesta
korontarkistuspaivasta perustuen viiden vuoden
markkinakorkoon sekd ensimmaisen korontarkistuksen
marginaalilla lisattyna 100 korkopisteelld. Lainoilla

ei ole maarattya erapaivaéd, mutta yhtiolla on oikeus
lunastaa ne viiden vuoden kuluttua liikkeelle laskusta,
seka tata seuraavina vuotuisina koronmaksupaivina.
Lainojen kulut jaksotetaan kertyneisiin voittovaroihin
ja korot kirjataan kertyneisiin voittovaroihin kun ne
maksetaan tai kun velvoite korkojen maksuun syntyy.
Osakekohtainen tulos siséltdéd suoriteperusteisen
hybridikorkokulun.

Vuoden aikana yhti6 osti takaisin hybridilainojaan
yhteensa 36,6 miljoonan euron edesta nimellisarvoa
alhaisempaan hintaan. Tilikauden aikana
hybridijoukkovelkakirjalainoista kertyi korkoa 34,3
miljoonaa euroa. 37,4 miljoonaa euroa korko- ja
liikkeeseenlaskukulua on kirjattu kertyneistéa
voittovaroista tehtavaksi vahennykseksi. Hybridilainoista
on maksettu korkoa 33,7 miljoonaa euroa.
Hybridilainoista on taseen ulkopuolista kertynytta
korkoa 10,6 miljoonaa euroa 31.12.2025 (31.12.2024: 11,0
miljoonaa euroa).

Hybridilainojen nimellisarvot

Me 2025 2024

1.1 612,8 612,8

Hybridilainojen takaisinmaksut -36,6 -265,7

Uuden hybridilainan liikkeeseenlasku - 265,7

31.12. 576,3 612,8
Omat osakkeet

Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion
osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu vastike

ja hankinnasta valittdmasti aineutuvat menot
(verovaikutuksilla vahennettyind) vahennetaan yhtion
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omistajille kuuluvasta omasta pddomasta, kunnes
osakkeet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet
lasketaan uudelleen liikkeeseen, niistd saatavat
vastikkeet siséllytetaan yhtion omistajille kuuluvaan
omaan padomaan niista valittémasti johtuvilla
transaktiomenoilla vdhennettyina verovaikutukset
huomioon ottaen.

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
694 801 yhtion omaa osaketta. Osakkeet mitatditiin
14.7.2025. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen
tytaryhteisdéilla ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

B) Hallituksen osingonjakoa ja pdadoman
palautusta sijoitetun vapaan oman padoman
rahastosta koskeva ehdotus

Hallitus esittda varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd
31.12.2025 paattyneeltd tilikaudelta ei jaeta osinkoa

tai pddoman palautusta ja tilikauden tulos kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin. Hallitus arvioi tilannetta
uudelleen yhtikokouskutsun julkaisun yhteydessa joka
julkaistaan viimeistdan 3 viikkoa ennen yhtiékokousta
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3.2. Rahoituskulut (netto)

Taloudellinen katsaus

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

Me 2025 2024
Korkotuotot lainoista 1,5 1.5
Korkotuotot johdannaisista ja muista

erista 6,1 6,2
Valuuttakurssivoitot 42,6 51,3
Kéayvéan arvon voitto johdannaisista 11,6 -
Muut rahoitustuotot 18,1 17,6
Rahoitustuotot yhteensa 80,0 76,5
Korkokulut lainoista -81,5 -75,8
Korkokulut johdannaisista ja muista

erista 0,9 6,7
Valuuttakurssitappiot -42.9 -521
Kayvan arvon tappio johdannaisista -43,9 -21,0
Kehityshankkeiden aktivoidut

korkokulut 0,4 0,4
Muut rahoituskulut -12,4 -9,7
Korkokulut IFRS 16 vuokraveloista -1,1 -1,2
Rahoituskulut yhteensa -180,5 -152,7
Rahoituskulut (netto) -100,5 -76,1
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien

mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset -90,7 -74,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) -1 -1,2
Johdannaissopimukset -30,9 -20,4
Muut saamiset ja velat 22,2 20,0
Rahoituskulut (netto) -100,5 -76,1

Tilinpaatos

Nettorahoituskulut kasvoivat 100,5 miljoonaan euroon (Q1-
Q4/2024: 76,1 milioona euroa). 11,4 miljoonan euron nousu
johtuu jalleenrahoitetun joukkovelkakirjalainan korkeammista
korkokuluista seka johdannaissuojien suuremmista
nettokuluista, joita osittain netotti yritystodistusten
pienemmat korkokulut sekd suuremmat nettotuotot
kassavaroista. Lisaksi 32,3 miljoonan euron epasuora tappio
kirjattiin koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat

ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2024:
8,9 miljoonan euron tappio), tdman ollessa 23,4 miljoonaa
euroa enemman mita vertailukaudella. Lisaksi kirjattiin 2,9
miljoonan euron voitto liittyen velkojen takaisinmaksuun (Q1-
Q4/2024: 0,8 miljoonan euron voitto), joka oli 2,1 miljoonaa
euroa enemman, mité vertailukaudella. Naiden lisaksi
kirjattiin 6,3 miljoonaa euroa enemman voittoa suljetuista
oman padoman valuuttasuoijista, kuin vertailukaudella.

Cityconin keskikorko kauden lopussa 31.12.2025 oli

4,11 % (3,60 %) ja keskikorko johdannaiset poislukien oli
4,42 % (3,93 % ). Kehityshankeinvestointien korkokulujen
padomittamiseen kédytetty korkotaso 31.12.2025 oli 4,22 %
(3,58 %).

Cityconin konsernituloslaskelman korkokulut siséltavat
korollisten lainojen korkokulut ja niiden liséksi kaikki
suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten
aiheuttamat korkokulut. Lisétietoja Cityconin kayttéamista
johdannaissopimuksista, niiden kayvisté arvoista ja
suojauslaskentakaytanndsta [0ytyy liitetiedosta 3.6.
Johdannaissopimukset.

Kayvan arvon voitot ja tappiot johdannaisista liittyvat
valuuttatermiineihin, koron- ja valuutanvaihtosopimuksiin
seka korko-optioihin, jotka eivét ole suojauslaskennassa.
Muut rahoituskulut sisaltavat lahinna jaksotettuja ja
alaskirjattuja jarjestelypalkkioita, joukkovelkakirjalainojen
takaisinostoista aiheutuneita kuluja, maksettuja
luottositoumuskuluja ja muita pankkikuluja.
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B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2025 2024

Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot
rahavirran suojauksista -1,3 0,2

Lisattyna (vahennettyna):

konsernituloslaskelmaan kirjatuilla

rahavirran suojausten korkotuotoilla

(korkokuluilla) - 0,3

Nettovoitot/-tappiot rahavirran
suojauksista -1,3 0,5

Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on
syntynyt oikeus.

Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa kuluksi
silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.
Poikkeuksia ovat vieraan pAdoman menot, kuten
korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka valittomasti
johtuvat tietyt ehdot tayttédvan hyddykkeen
hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
Téllaiset vieraan paaoman menot aktivoidaan osaksi
kyseisen hyddykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava
hyddyke on sellainen hyodyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttamatta huomattavan pitkan ajan.
Aktivointi alkaa, kun kiinteiston remontoiminen,
uuden rakennuksen tai laajennushankkeen
rakentaminen alkaa, ja se paattyy, kun rakennus on
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valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan pddoman
menoja ovat rakennushanketta varten nostetuista
lainoista syntyvat menot tai rahoituskulukertoimella
kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana
olevista lainoista johtuvien vieraan padoman
menojen painotettu keskiarvo. Maa-alueen
hankintakustannuksista johtuvat vieraan padoman
menot aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen
tasearvoon, mutta vain silloin kun ostetulla maa-
alueella toteutetaan omaisuuseraé koskevan
kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

Lainojen hankinnasta valittémasti johtuvat
transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, siséllytetdan lainan alkuperaiseen
jaksotettuun hankintamenoon ja jaksotetaan
rahoituskuluksi efektiivisen koron menetelmaa
kayttaen.

Oman pddaoman ehtoisen lainan kulut kirjataan
kertyneisiin voittovaroihin, katso 3.1.
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3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kdyvét arvot

Tilinpaatos

Tasearvo Kaypaarvo Tasearvo Kaypaarvo
Me Liite 2025 2025 2024 2024
Rahoitusvarat
I Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitussaamiset
Myyntisaamisiin ja muihin saamisiin sisdltyvét rahoitusvarat 4.4, 10,9 10,9 18,0 18,0
Rahavarat 3.8. 92,1 92,1 358,5 358,5
Il Kdypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 3.6. 21,3 21,3 36,5 36,5
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 34. 92,1 94,3 509,5 516,1
Yritystodistukset 34. - - 9,9 10,0
Joukkovelkakirjalainat 34. 1679,6 1628,7 1576,8 1554,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 2.3. 32,8 32,8 35,3 35,3
LI Muut velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin sisaltyvat rahoitusvelat 4.5, 51,0 51,0 44,6 44.6
Il Kdypain arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 3.6. 35,4 35,4 15,3 15,3
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. - - 1,3 1,3

Rahoitusvarat ja -velat

Kirjaaminen ja arvostaminen

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden
maarittamista varten IFRS 9 -standardin mukaisesti
seuraaviin ryhmiin

1. jaksotettuun hankintamenoon tai
2. kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat.

Luokittelu perustuu yrityksen maarittelemiin
liilketoimintamalleihin, ja etta rahoitusvaroihin
kuuluvan eran sopimusperusteiset rahavirrat ovat
yksinomaan pddoman maksua ja koron maksua
jéljella olevalle padomamaarélle.

Jaksotettuun hankintamenoon luokiteltuihin
rahavaroihin sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat,
jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita
tai palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypaan arvoon ja myéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkdaikaisiin varoihin. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion maaralla.
Yhtion konsernitaseessa 31.12.2025 ja 31.12.2024
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin

rahoitusvaroihin kuuluivat vuokra- ja myyntisaamiset,

korkosaamiset ja rahavarat, seka lainasaamiset
kiinteistbomaisuuden myyntiin liittyen. Nama edella
mainitut raportoidaan seuraavien tase-erien alla:
”"Myyntisaamiset ja muut saamiset”, "Rahavarat ja
pankkisaamiset” ja "Muut pitkdaikaiset varat”.
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Citycon solmii johdannaissopimuksia

pelkastadn suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta
suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivat
tayty, tai jos Citycon on paattanyt olla soveltamatta
suojauslaskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvelkoihin
tai

2.jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Mydhemmin rahoitusvelat, lukuun

ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen

koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtion konsernitaseessa 31.12.2025 ja 31.12.2024
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat, jotka
raportoidaan taseessa seuraavien erien alla
”Lainat” ja "Ostovelat ja muut velat”. Cityconilla

oli 31.12.2025 valuuttajohdannaisia ja valuutan-

ja koronvaihtosopimuksia jotka luokitellaan
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviksi
rahoitusvaroiksi ja -veloiksi. Rahoitusvarat ja -velat
merkitdan taseeseen selvityspaivan perusteella.
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B) Rahoitusinstrumenttien kédypien arvojen
madarittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvostusperiaatteita
rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon maarittdmisessa.
Seuraavassa on esitetty kdyvan arvon méaarittamisen
periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja -veloille.

Rahavarat ja pankkisaamiset, sijoitukset,
myyntisaamiset ja muut saamiset, ostovelat ja muut
velat

Lyhyesta maturiteetista johtuen rahavarat ja
pankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaamiset ja muut
saamiset, ostovelat ja muut velat -erien osalta kdyvan
arvon katsotaan vastaavan niiden kirjanpitoarvoa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset kirjataan hankintahetkelld
kaypéaan arvoon ja sen jalkeen ne arvostetaan
jokaisena tilinpdatdspaivana kaypaan arvoon
taseessa. Koronvaihtosopimusten kaypia arvoja
maaritettdessa on kaytetty tulevien kassavirtojen
nykyarvomenetelmaa. Korkojohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu kdypaan arvoon, joka on laskettu
kayttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten
kayttamia arvonmaaritysmenetelmia. Markkinakoroista
maaritetddn korkokayra perustuen havainnoitavissa
oleviin sy6ttétietoihin, mita kaytetdén tulevien
korkomaksujen maarittdmisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kayvéat arvot maaraytyvat
termiinin sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatéspaivan
paatdskurssin seka valuuttojen korkotasojen
erotuksen perusteella. Kdyvat arvot vastaavat
raham&aréaé, jonka Citycon joutuisi maksamaan tai
vastaanottaisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen.

Tilinpaatos

Valuuttajohdannaissopimusten kdypéa arvo perustuu
julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Koron- ja valuutanvaihtosopimusten kdypéa arvo
koostuu koron muutoksesta johtuvasta kéayvasta
arvosta, seka valuuttakurssista johtuvasta kdyvéasta
arvosta. Korko-osan suhteen kdypéa arvo méaéaritetaan
kuten ylempana koronvaihtosopimuksilla, ja koron-

ja valuutanvaihtosopimusten osalta kdytetaan
vastapuolipankkien maarittamaa kaypaa arvoa.
Valuuttakurssista johtuva kdypa arvo maaritetdan kuten
valuuttatermiineilla.

Seka korko- etta valuuttajohdannaisten IFRS13, pykalien
72-90, kayvan arvon hierarkian mukainen kayvan

arvon maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden
lopussa Citycon arvioi toistuvasti kdypaan arvoon
arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset
siirrot kdyvan arvon hierarkian tasojen valilla (perustuen
alimmalla tasolla olevaan sy6ttotietoon, joka on
merkittdva arvonmaarityksen kannalta). Kauden

aikana ei ole tapahtunut siirtoja kaypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat kiintedkorkoisia
lainoja, joiden kdypa arvo on sama kuin lainojen
nimellisarvo. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus on
lainojen jarjestelypalkkioiden taseeseen aktivoitu
poistamaton palkkio. Lainojen IFRS13.72-90 pykalien
mukainen kdyvan arvon maaritysluokka on 2.
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Joukkolainat

Joukkolainat ovat lainoja, joiden kéayvét arvot ovat samat
kuin joukkolainojen jalkimarkkina-arvot. Joukkolainojen
IFRS13.72-90 pykalien mukainen kayvan arvon
maaritysluokka on 1. Kaikilla Cityconin joukkolainoilla
kdydaan aktiivista kauppaa jalkimarkkinoilla, joten
jalkimarkkinoilla noteerattuja hintoja voidaan pitaa
maaritysluokan 11FRS13.72-90 pykélien mukaisina.

Vuoden vaihteessa 2025 joukkolainojen
jalkimarkkinahinta oli 50,9 miljoonaa euroa matalampi
(Q1-Q4/2024: 22,2 miljoonaa euroa matalampi) kuin
niiden tasearvo.
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3.4. Lainat

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2025 ja 31.12.2024. Nama korolliset velat on eritelty tassa

yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Syndikoitujen lainojen seka joukkolainojen tasearvot
on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen
koron menetelmalla. Velkojen kayvét arvot on esitetty
litetiedossa 3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu.

Pitkaaikaisen korollisten lainojen eradntyminen

Me Erapiiiva Efektiivinen ko;‘l;:; Taseglslzost Tasegrovzo‘: (p|_ IFRS16 velat)
Pitkéaike-liset korolliset velat Me 2025 2024
Joukkolainat 1-2 vuotta 1283 349,1
EUR Joukkola!na 1/2016 9/2026 1,26 - 349,11 -3 vuotta 3424 4889
EUR Joukkola!na 1/2018 1/2027 2,50 128,3 2414 A 2971 3414
EUR Joukkola!na 1/2021 3/2028 1,79 3424 3414 425 vuotta 4377 477
EUR Joukkola!na 1/2024 3/2029 6,63 2971 296,3 /115 vuotta 4429 4316
EUR Joukkolaina 2/2024 3/2030 5,15 3455 3449 Yhteensd 1648.4 20827
EUR Joukkolaina 1/2025 7/2031 5,56 4429 -
Syndikoidut lainat
250 MEUR vakuudellinen pankkilaina 4/2027 3M Euribor + 2,30" - 2473 Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
2 045 MSEK vakuudellinen pankkilaina 5/2029 3M Stibor + 2,50 - 175,4
1020 MSEK vakuudellinen pankkilaina 11/2030 5,57 92,1 86,7 Me 2025 2024
Syndikoidut luottolimiitit EUR 954,6 14204
250 MEUR vakuudellinen luottolimiitti 10/2029 Viitekorko + 3,1' - - NOK 109,8 10,2
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 25,7 28,1 SEK 584,0 552,0
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensi 1674,0 2110,7 Yhteensd 16484 20827
Lyhytaikaiset korolliset velat Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
NOK Joukkolaina 2/2015 9/2025 3,90 - 0,4
NOK Joukkolaina 1/2017 9/2025 2,77 - 3,2 Me 2025 2024
EUR Joukkolaina 1/2016 9/2026 1,26 123,4 - EUR 123’4 9’9
Yritystodistukset - Viitekorko + 0,5-0,8 - 9,9 NOK R 36
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 71 72 SEK _ _
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensd 130,5 20,8 Yhteensi 123,4 13,6

' Marginaali on sidottu seka konsernin luottoluokitukseen etta vastuullisuustavoitteisiin.
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Valuuttajakauma koron- ja valuutanvaihtosopimukset
huomioon ottaen. IFRS 16 Vuokrasopimusvelkojen
maturiteettijakauma on esitetty liitetiedossa 2.3.
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3.5. Rahoitusriskien hallinta

A) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskienhallinnan tavoitteena on varmistaa,
etta Citycon saavuttaa tavoitteensa rahoituksessa ja
sen kustannuksissa seké tunnistaa ja rajaa tavoitteita
uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

Rahoitusriskien hallintaan yhtién hallitus on hyvéaksynyt
rahoituspolitiikan, jossa maéaritetdan kaikki rahoitusriskit
seka riskienhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut ja
mittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimenpiteita toteuttaa
ja seuraa rahoitusjohtaja konsernin talousjohtajan
valvonnassa. Rahoitusjohtaja raportoi tilinpaatoksen

ja osavuosikatsausten yhteydessa tavoitteiden
toteutumisesta talousjohtajalle, joka raportoi tarkastus-
ja hallinnointivaliokunnalle.

Rahoitusriskit on maaritelty merkittaviksi liikketoiminnan
kannalta. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion
kayttamista rahoitusinstrumenteista, joita kdytetaan
padasiassa liikketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiolla on
korko- ja valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetaan
yhtion liiketoiminnasta ja rahoituksesta aiheutuvan
korko- ja valuuttakurssiriskin hallintaan.

Cityconin keskeisiksi rahoitusriskeiksi on tunnistettu
korkoriski, varainhankintariski, luottoriski ja
valuuttakurssiriski. Alla on yhteenvetona késitelty naita
keskeisia riskeja.
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Korkoriski

Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja on lainasalkkuun
kohdistuva korkoriski, joka johtuu markkinakorkojen
heilahtelujen vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen
tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin hallinnan
tavoitteena on alentaa tai poistaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivinen vaikutus yhtién tulokseen ja
kassavirtaan. Yhtion tavoitteena on yllapitaa sellainen
lainasalkun rakenne, jossa on sopiva yhdistelma
vaihtuva- ja kiintedkorkoista velkaa.

31.12.2025 kaikki Cityconin velasta on kiintedkorkoista.
Citycon on paéosin hankkinut rahoitusta
joukkovelkakirjamarkkinoilta, mutta vuodesta 2023
|dhtien yhti6 on siirtynyt kdyttamaan myoés vakuudellista
lainarahoitusta. Yhtion vakuudellinen maaraaikaislaina
on kiinteakorkoinen. Yhtion korkoriskipolitiikan
mukaisessa lainasalkun tavoiterakenteessa vahintaan
70 prosenttia ja enintdan 90 prosenttia korollisesta
velasta on kiintedkorkoisia yli ajan. Vuodenvaihteessa
korkokiinnitysaste oli 93,1 % (31.12.2024: 85,1 %).

Cityconin vuoden 2025 lopun lainasalkun
korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
valitdn nousu yhdella prosenttiyksikoélla nostaisi
korkokustannuksia noin 0,0 miljoonaa euroa
vuositasolla. Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku
yhdella prosenttiyksikolla alentaisi korkokustannuksia
0,0 miljoonaa euroa.

Korkoherkkyys

Oheinen taulukko esittaa korkokulujen herkkyyttéa 100
korkopisteen muutokselle olettamalla kaikki muut seikat
vakioksi. Korkokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Tilinpaatos

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2025 2024
Euro - 1,4
Norjan kruunu - -
Ruotsin kruunu - -
Yhteensa - 14

Oheinen taulukko esittaa konsernin oman pdédoman
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle olettamalla
kaikki muut seikat vakioksi. Oman pddoman

muutos on seurausta suojauslaskennan alaisten
korkojohdannaisten kdyvan arvon muutoksesta, joka
johtuu korkotason muutoksesta.

Oman paaoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2025 2024
Euro - 0,3
Norjan kruunu - -
Ruotsin kruunu - -
Yhteensa - 0,3

Varainhankintariski

Kiinteistoyhtiona Cityconilla on iso tase, ja siksi se
tarvitsee sekd omaa padomaa ettéd velkaa. Konsernissa
arvioidaan ja seurataan jatkuvasti liiketoiminnan
vaatimaa rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen
avulla, ja rahoitus pyritdan jarjestamaan pitkaaikaisilla
lainasopimuksilla, valttden suuria erdpaivien
keskittymisia lahitulevaisuudessa. Rahoituksen
saatavuus ja joustavuus pyritaan takaamaan riittavilla
sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilla, seka
kayttamalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja
rahoitusmuotoja.
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Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhti6lla tulee
olla kdytdssa sitovia luottolimiitteja ja likvideja varoja
kattamaan tulevan kahdentoista kuukauden aikana
eraantyvat velat, hyvéksytyt investoinnit ja ostot, joita
ei voida rahoittaa hyvéksytyn budjetin tai ennusteen
mukaisella operatiivisella kassavirralla, tai sitovasti
sovituilla kiinteistdmyynneilla. Nostamattomien
sitovien luottolimiittien maara 31.12.2025 oli 250,0
miljoonaa euroa. Lisaksi yhti6lla oli kdyttamattomia
konsernitililimiitteja 15,0 miljoonaa euroa ja
rajoittamattomia kassavaroja 85,5 miljoonaa euroa.

Vuonna 2025 Citycon toteutti lukuisia
rahoitustransaktiota vahvistaakseen tasettaan ja
parantaakseen padomarakennettaan. Ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana Citycon maksoi

takaisin 150 miljoonaa euroa 250 miljoonan

euron vakuudellisesta maardaikaislainasta, jonka
alkuperainen erdpaiva oli huhtikuussa 2027. Lisaksi
yhti6 osti takaisin 100 miljoonan euron edestéa sen
syyskuussa 2026 erdaéntyvéan joukkovelkakirjalainan
velkakirjoja nimellisarvoa alemmalla hinnalla.

Toisen vuosineljanneksen aikana Citycon laski
onnistuneesti liilkkeelle 450 miljoonan euron vihreédn
joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on

6,25 vuotta. Taman jalkeen yhtio osti takaisin 100
miljoonan euron edestd vuonna 2026 erdantyvaa
joukkovelkakirjalainaansa sekd maksoi ennakkoon
jaljella olevan 100 miljoonan euron vakuudellisen
lainan, jonka erapaiva oli huhtikuussa 2027. Lisaksi
yhtié maksoi takaisin ennakkoon Kista Gallerian
noin 186 miljoonan vakuudellisen méaaraaikaislainan,
jonka erapéiva oli toukokuussa 2029. Yhti6é myos
pienensi luottolimiittiddn 400 miljoonasta eurosta
200 miljoonaan euroon optimoidakseen vuosittaisia
rahoituskustannuksiaan. Liséksi se osti takaisin 100
miljoonan euron arvosta vuonna 2027 erdantyvaa

joukkovelkakirjalainaansa nimellisarvoa alhaisemmalla
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hinnalla ja 1,9 miljoonan euron edesta vuonna 2019
liikkeellelaskettua hybridijoukkovelkakirjalainaansa.
Kolmannen vuosineljanneksen aikana Citycon toteutti
onnistuneesti 34,7 miljoonan euron ostotarjouksen
sen hybridilainoista. Neljannen vuosineljanneksen
aikana yhtio jalleenrahoitti sen vakuudellisen, sitovan
luottolimiittisopimuksensa. Luottolimiittisopimus on
sidottu yhtion vastuullisuustavoitteisiin, ja se eraantyy
lokakuussa 2029, sisédltéden yhden vuoden jatko-
option lokakuuhun 2030 saakka. Lisaksi luottolimiitin
kokoa kasvatettiin 200 miljoonasta eurosta 250
miljoonaan euroon. Lisdksi yhti6 osti 40 miljoonan
euron edesta takaisin vuosina 2026 ja 2027 erdantyvia
joukkovelkakirjalainojaan nimellisarvoa alhaisempaan
hintaan.

Seuraava taulukko esittaa konsernin rahoitusvelkojen
eraantymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen
perusteella. Taulukko siséltaa lainojen korkoihin,
padomiin ja johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korkomaksut on
arvioitu tilinpaatéshetkelld voimassa olevan korkotason
perusteella ilman diskonttausta. Johdannaissopimusten
tulevat korkomaksut on arvioitu interpoloimalla

tulevat korkokiinnitykset tilinpaatéshetken
markkinakorkotasoista ja ndma tulevat kassavirrat on
diskontattu nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen erdantymiset korot mukaan lukien

Tilinpaatos

Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
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Yli kuukauden Valuutta- Kayvan-
Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden kurssi arvon Jaksotetut Muut
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa Me 1.1.2025 Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset 31.12.2025
31.12.2025 Pitkaaikaiset korolliset velat 20827 -100,2 16,0 -8,3 7.8 -349,6 16484
Joukkovelkakirjalainat 3,1 191,8 1265,8 4742 1934,9 Lyhytaikaiset korolliset velat 13,6 -39,7 -01 - - 149,6 123,4
Lainat rahoituslaitoksilta - 53 115,6 - 120,9 Johdannaiset 16,6 -1,3 18,1 2,0 - - 354
Johdannaissopimukset 0,2 3,7 12,2 34 19,6 Rahoitustoiminnasta johtuvat velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin yhteensé 2 112,8 -141,2 34,0 -6,2 7,8 -200,0 1 807,2
sisdltyvat rahoitusvelat 8,7 571 -14,8 - 51,0
Valuutta- Kayvan-
31.12.2024 kurssi arvon Jaksotetut Muut
Yritystodistukset 10,0 - - - 10,0 Me 1.1.2024 Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset 31.12.2024
Joukkovelkakirjalainat 95 33,8 1417,2 3675 1828,0 Pitkaaikaiset korolliset velat 1471,0 611,7 -9,9 1,8 -84 16,4 20827
Lainat rahoituslaitoksilta 39 30,0 4945 94,1 622,4 Lyhytaikaiset korolliset velat 354,6 -537,2 0,2 - - 196,0 13,6
Johdannaissopimukset 0,3 25 1,3 0,5 46 Johdannaiset 279 -1,1 - -10,2 - - 16,6
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin Rahoitus__toiminnasta johtuvat velat
siséltyvat rahoitusvelat 15,4 27,1 2,1 - 44,6 yhteensa 18535 734 -9.7 -84 -84 2124 2128
Yhtién kayttdmat vuokrantarkistusmallit, pitkdt vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kdyttdaste johtavat Luottoriski on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi

pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla mainitun taulukon

mukaisista lyhytaikaisista velvoitteista vakaan kassavirtansa ja sitovien nostamattomien luottolimiittien avulla.
Pidemmalla aikavalilla myds lainojen uudelleenrahoittaminen, joukkolainojen liikkeeseenlaskuja tai sijoituskiinteistojen
myynnit tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien

erdantyminen.

Yli kuukauden

Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
31.12.2025
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 250,0 - 250,0
31.12.2024
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 400,0 - 400,0

Y1l& mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.
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Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa,
eikd niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittévaa
luottoriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin
hallinta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion
tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytdan
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja,
joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia. Myyntisaamisiin
liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon
4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset mukaista
tasearvoa.

Rahavaroihin ja tiettyihin johdannaisiin liittyva
luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja suurin
mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien
tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat siten, etta riski

sijoita varojaan osakemarkkinoille. Cityconin likvidit
varat sijoitetaan paasaantoisesti talletustileihin ja
lyhytaikaisiin talletuksiin, joissa vastapuolina toimivat
konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin
rahoituspolitiikassa on liséksi maaritelty hyvaksytyt
sijoituskohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin
sijoittamista varten.

Valuuttakurssiriski

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa altistaa
yhtiéta valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille.
Valuuttakurssiriski syntyy toisaalta transaktioriskina,
kun ulkomaan rahan valuuttamaaraiset tapahtumat
kdadnnetaan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja
toisaalta ulkomaisiin tytaryhtidihin tehdyista sijoituksista
aiheutuvana tase-erien ja tuloslaskelman muuntoriskina.
Transaktioriskilta suojaudutaan valuuttajohdannaisilla
edellyttaen, etté tulevaan transaktioon ollaan
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sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskiltd suojaudutaan
pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit

paaosin kohdemaan valuutassa. Talla hetkella yhtion
valuuttakurssiriski liittyy lahinna euron ja Ruotsin kruunun
seké euron ja Norjan kruunun véliseen kurssivaihteluun.

Citycon aloitti vuonna 2024 Norjan ja Ruotsin kruunun
maaraiset valuuttasuojaukset translaatioriskin
suojaamiseksi. Yhti6 kayttaa valuuttajohdannaisia
suojatakseen muuntovaikutusta konsernin omaan
padomaan.

Valuuttakurssiherkkyys
Oheinen taulukko esittaa konsernituloslaskelman
rahoituskulujen herkkyytta valuuttakurssien viiden

Tilinpaatos

saadellaan aktiivisesti ja padomarakenteen asettamat
edellytykset otetaan huomioon eri rahoitusvaihtoehtoja
arvioitaessa. Yhtio voi mukauttaa padomarakennettaan
tekemalld paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, lainarahoituksen tai hybridilainan
nostamisesta, kiinteistdja myymalla tai osingonmaksua
muuttamalla.

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen

ja luototusasteen (LTV) perusteella. Yhtion pitkdn
aikavdlin tavoite LTV:lle on 40-45 %.

Omavaraisuusaste

Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin luottolimiittien ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin tulee alittaa 0,60 ja korkokatteen tulee
olla vahintédan 1,8. Nettovelat suhteessa taseen varoihin
lasketaan jakamalla konsernin konsolidoitu nettovelka
taseen loppusummalla poislukien saadut ennakot.
Korkokate lasketaan jakamalla kayttokate, josta on
oikaistu kertaluonteiset voitot/tappiot, varaukset

seka ei-kassavaikutteiset erat, nettorahoituskuluilla.
Lisaksi, vakuudellisen luottolimiitin nostettujen

prosentin muutokselle olettamalla kaikki muut Me 2025 2024
seikat vakioksi. Muutokset ovat 1&hinn4 seurausta Oma pééoma yhteensa (A) 18993 18585
rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutoksista ja Taseen loppusumma 40638 43031
valuutoissa maksettujen korkojen muutoksista, koska Vahennetdan saadut ennakot 7.6 93
pasomat ovat téysin suojattu. ./. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 4 056,2 4293,8
Omavaraisuusaste, % (A/B) 46,8 % 43,3 %
Viiden prosentin valuuttakurssien vahvistumisien
vaikutus rahoituskuluihin LTV (Luototusaste) -%:
Me 2025 2024 Me 2025 2024
Ruotsin kruunu -0,4 0,2 Korolliset velat yhteensa (liitetieto 3.4.) 1804,5 2131,5
Norjan kruunu -0,4 -0,4 Véhennetaan vuokrasopimusvelat (IFRS 16, liitetieto 2.3) 32,8 35,3
Yhteensa -0,8 -0,2 Vahennetaan rahavarat (liitetieto 3.8.) 92,1 358,5
Korolliset nettovelat (A) 1679,6 17378
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat sijoituskiinteistot ja
osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1ja 2.2) 37776 3712,3
B) Padomarakenteen hallinta ja Sijoituskiinteistdinin luokiteltavat kayttdomaisuuserat (IFRS 16, liitetieto 2.3) -345 37,3
rahoituskovenanttisitoumukset Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo (B) 37431 36750
LTV, % (A/B) 449 % 47,3 %

Paidomarakenteen hallinta

Yhtién paddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea
yhtidn tavoitteita, maksimoida omistaja-arvoa, tayttada
mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata
yhtidn osingonmaksukyky. Yhtion padomarakennetta

LTV (luototusaste) laski vuoden aikana alhaisemman nettovelan seka kiinteistdjen kdypien arvojen nousun
seurauksena. Luototusaste lasketaan poislukien seka hybridilaina ettd IFRS16 -vuokrasopimusvelat.
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lainojen luototusaste ei saa ylittda 55 prosenttia. Nama
kovenantit mitataan kvartaaleittain.

Nain laskien 31.12.2025 konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin oli 0,42 (Q1-Q4/2024 0,41) ja korkokate
0li 2,37 (Q1-Q4/2024: 2,74).

Cityconin kaikkien liikkeeseenlaskemien joukkolainojen
trust deed -sopimuksissa antaman sitoumuksen
mukaan konsernin vakavaraisuusasteen tulee

alittaa 0,65 ja vakuudellisen vakavaraisuusasteen
tulee alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan
jakamalla konsernin konsolidoitu nettovelka taseen
loppusummalla poislukien aineettomat hyddykkeet.
Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka
taseen loppusummalla poislukien aineettomat
hyddykkeet. Nama kovenantit mitataan puolivuosittain
ja joukkolainojen yhteenlaskettu tasearvo oli 1679,6
miljoonaa euroa 31.12.2025.

Nain laskien 31.12.2025 konsernin vakavaraisuusaste
0li 0,42 (Q1-Q4/2024: 0,42) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,02 (Q1-Q4/2024: 0,12).

Liséksi Cityconilla on vakuudellinen tytéryhtidlaina
Lilieholmstorget Galleriassa, jonka rahoitussopimukseen
sisaltyy rahoituskovenantit koskien korkokatetta, jonka
tulee olla enemman kuin 1,75 ja luototusastetta, jonka
tulee olla véihemman kuin 50 prosenttia. Korkokate
lasketaan jakamalla ennakoidut nettovuokratulot
ennakoiduilla rahoituskuluilla. 31.12.2025 luototusaste oli
36 prosenttia (Q1-Q4/2024: 36 prosenttia) ja korkokate
0li 2,66 (Q1-Q4/2024: 2,83). Nama kovenantit mitataan
kvartaaleittain ja lainan tasearvo oli 92,1 miljoonaa euroa
31.12.2025.
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3.6. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan
soveltaminen

Johdannaissopimuksia kédytetaan Cityconin
rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Johdannaiset kirjataan hankintahetkella kaypéan
arvoon, ja sen jadlkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpaatospaivana kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttéaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen
koronvaihtosopimuksia. Koronvaihtosopimuksilla
suojaudutaan tulevien korkomaksujen kassavirtojen
muutokselta (rahavirran suojaus) ja néin syntyvalta
tuloksen heilahtelulta. Suojattavat instrumentit ovat
pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan
aikeissa jalleenrahoittaa erapaivana vastaavankaltaisilla
ehdoilla. Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan.
Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjataan omaan pddomaan
kayvéan arvon rahastoon ja vastaavanlaisesti laajan
konsernituloslaskelman muihin laajan tuloksen

eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittava
kayvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Mikéli suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti. Télla hetkella Cityconilla ei ole
yhtaan koronvaihtosopimusta, koska kaikki sen laina on
kiintedkorkoista.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvat
korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat arvonmuutokset
kirjataan muihin rahoituskuluihin tai -tuottoihin,

jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa

Tilinpaatos

koronvaihtosopimuksen kdypa arvo on esitetty

joko lyhyt- tai pitkdaikaisissa saamisissa tai

lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa. Cityconin
koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla
31.12.2024. Vuoden 2025 lopussa yhti6lld ei ollut yhtédan
koronvaihtosopimusta.

Liséksi Cityconilla on ollut korkokattoja suojaamaan
maaraaikaislainaa vaihtuvalta korolta. Naiden optioiden
kéyvéan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan,

koska suojauslaskentaa ei sovelleta. Vuonna 2025
maardaikaslainat maksettiin pois, eikd korkokattoja ollut
kirjoissa 31.12.2025.

Yhti6 kayttda valuuttajohdannaisia, kuten termiineja

ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, suojaamaan
vieraan valuutan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin
sisaltyvaa valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdannaisten
ka@yvéan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds vieraan valuutan maaraisten
rahoitusvarojen ja -velkojen kurssierot kirjataan
tulosvaikutteisesti. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten
koronmaksut ja valuuttatermiinien termiinipisteet
sisaltyvat korkokuluihin.

Vuoden vaihteessa 31.12.2025 Citycon ei
soveltanut suojauslaskentaa sen koron- ja
valuutanvaihtosopimuksille.

Lisaksi yhtié on vuodesta 2024 asti suojannut sen

NOK- ja SEK -maaraista pddomaa valuuttatermiineilld ja
valuuttaswapeilla. Nama johdannaiset kasitellaan edella
mainitulla tavalla eiké niihin sovelleta suojauslaskentaa.
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Nimellisarvo Kéypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Me 2025 2025 2024 2024
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta - - 125,0 -1,3
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa - - 125,0 -1,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdéntyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 388,8 -10,5 388,8 14,9
yli 5 vuotta 183,7 -41 - -
Yhteensa 572,5 -14,5 388,8 14,9
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 108,4 0.4 9245 2,6
Korko-optiot
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta - o 302,1 32
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa - - 302,1 3,2
Kaikki yhteensa 680,9 -14,2 17404 19,4

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoja tilinpaatdspaivan markkinahintoihin. Katso
litetieto 3.3. Rahoitusinstrumenttien luokittelu osa B) johdannaisten kdypien arvojen maarittamisen periaatteista.

Tilinpaatoshetkellad koron- ja valuutanvaihtosopimusten keskimaaradinen kiintea korko oli 2,40 % (1,48 %).
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B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2025 2025 2024 2024
Koronvaihtosopimuksia, kdypa arvo - - - 1,3

31.12.2025 konsernilla ei ollut voimassa olevia
koronvaihtosopimuksia, joihin sovellettaisiin
IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa.

31.12.2024 koronvaihtosopimuksia oli kirjoissa.
Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kdypien
arvojen muutokset kirjattiin muihin laajan
konsernituloksen eriin. Kdyvan arvon voitto ja tappiot
tuloutettiin konsernituloslaskelmaan sitd mukaa
kun kassavirrat toteutuivat ja korkokulut kirjattiin
konsernituloslaskelmaan.

Cityconilla on koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla
euromaaraisté velkaa vaihdetaan Ruotsin ja Norjan
kruunumaaraiseksi. Ndihin ei sovelleta suojauslaskentaa
31.12.2025.

Tehokkuuden suojausvaatimukset on maaritelty ja
dokumentoitu IFRS 9:n mukaisesti. Suojattavan ja
suojaavan instrumentin valilld on taloudellinen yhteys
siltd osin, kun rahavirran suojaamiseksi solmittujen
korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen
vastaavia ehtoja. Liséksi Cityconin luottoriskiarvioinnin
mukaan luottoriski ei hallitse suojauksen arvonmuutosta

ja suojausaste on 1:1, tarkoittaen sita, etté suojauksen
ja suojattavan kohteen nominaalit ovat tarkasti

linjassa kesken&an. Mahdollinen suojauksen
tehottomuuden lahde voisi olla negatiiviset viitekorot,
jolloin suojausinstrumentin ja suojattavan kohteen
kéypien arvojen muutoksessa voi olla ero, koska
suojausinstrumentilla ei ole korkolattiaa ja suojattavalla
kohteella korkolattia on O %.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat
vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehokkaan osan
voiton tai tappion méaarittamiseen johdannaisille, jotka
on maaritetty suojaamaan rahavirtaa.
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Suojauslaskennan alla olevien suojausinstrumenttien vaikutus konsernitaseeseen

Periodin kdyvan
arvon muutos
jonka perusteella

Era tehottomuutta
Me Nimellisarvo Tasearvo konsernitaseessa mitataan
31.12.2025
Pitkdaikaiset varat
ja lyhytaikaiset
velat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset - - sopimukset -1,3
31.12.2024
Lyhytaikaiset
varat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 125,0 -1,3 sopimukset 0,2

Kassavirransuojauksen vaikutus konsernituloslaskelmaan ja laajaan konsernituloslaskelmaan

Laajaan Laajasta
tuloslaskelmaan Tuloslaskelmaan tuloslaskelmasta
kirjattu voitto/ kirjattu Era konserni- tuloslaskelmaan Era konserni-
Me tappio suojista tehottomuus tuloslaskelmassa kirjattu summa tuloslaskelmassa
31.12.2025 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset - - - - -
31.12.2024 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset -1,3 - - - -
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3.7. Vastuusitoumukset

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2025 2024

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 94,3 516,1

Lainoista annetut vakuudet

Kiinnitykset maa-alueisiin ja

rakennuksiin 344,3 1021,2

Kiinnitettyjen kiinteistdjen kayvat

arvot 849,4 2091,3
Pankkitakaukset ja emon takaukset 17,4 2247

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat luottosopimuksiin, joiden vakuudeksi
konserni on antanut kiinnityksia ja pantannut osakkeita
joidenkin tytaryhtididen kautta.

Pankkitakaukset ja emon takaukset

Takaukset liittyvat padasiassa tytaryhtididen puolesta
annettuihin emoyhtion takauksiin kolmansille osapuolille,
tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset liittyen kehityshankkeisiin on esitetty
litetiedossa 2.1.

3.8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 2025 2024
Kateinen raha ja pankkitilit 855 352,2
Rajoitetut rahavarat 6,6 6,2
Rahavarat yhteensa 92,1 358,5

Tilinpaatos

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edella
esitetyistd rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat
l1ahinna lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kdteisesté rahasta

seka vaadittaessa nostettavissa olevista
pankkitalletuksista. Rahavaroihin luokitelluilla
erilld on enintdédn kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.

3.9. Muut pitkaaikaiset varat

Me 2025 2024
Lainasaamiset 324 32,5
Muut saamiset 0,3 0,4
Yhteensa 32,7 32,9

Lainasaamiset koostuvat kiinteistbomaisuuden myyntien
yhteydessa kolmansille osapuolille my&nnetyista

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin kotimaan
verokannalla (20,0 %) laskettujen verojen vélinen
tasmaytyslaskelma:

Me 2025 2024
Voitto ennen veroja 126,1 -47,0
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla -25,2 9,4
Osuus yhteisyritysten

tuloksesta 0,0 -0,1
Ulkomaisten tytaryhtididen

poikkeava verokanta 51 2,4

Aiemmin kirjaamattomien
verotuksellisten tappioiden

hyédyntadminen 477 1,0
Kirjaamattomat verotukselliset
tappiot tilikaudelta -8,4 -3,1

Kirjaamattomat
vahennyskelvottomat

korkokulut -16,8 -7,8
Sijoituskiinteistdjen
verotusarvojen oikaisut 0,0 -0,5

Liikearvon alaskirjaus osana
divestointeja 0,0 -3,8

Verovaikutus laskennallisista
verojen muutoksesta, joka
kirjattu sijoituskiinteistdjen

lainasaamisista. myyntitulokseen 0,1 53
o . Hybridilainan korkokulut 74 6,6
4. Muut |Iltetled0t Voitot/Tappiot hybridilainan
takaisinostosta 0,5 0,4
Verovapaat tuotot
4.1. Tuloverot véhennettyné
vahennyskelvottomilla kuluilla 0,0 0,0
Me 2025 2024 Verot aikaisemmilta tilikausilta -0,6 -0,6
Tilikauden tulokseen perustuvat Muut erat 2,0 -0,2
verot -0.7 15 Tuloverot -31,2 92
Edellisten tilikausien verot -0,6 -0,6
Laskennalliset verot -29,9 1,2
Tuloverot -31,2 9,2

Cityconilla ei ollut suoraan omaan padomaan kirjattuja
tilikauden tulokseen perustuvia veroja vuonna 2025 ja
2024.
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Laatimisperiaate — tuloverot

Tuloverot sisaltavat konserniyhtididen tilikauden
veronalaiseen tuloon perustuvat verot, edellisten
kausien verojen oikaisut sekéa laskennallisten
verojen muutokset. Kauden verotettavaan
tuloon perustuva vero lasketaan kunkin maan
voimassaolevan verosdannoston perusteella.
Kun laskennallisen veron kirjaaminen aiheutuu
omaan padomaan kirjattavasta erasté, kuten
suojausinstrumenttina kdytetyn johdannaisen
kayvan arvon muutoksesta, myos laskennallinen
vero kirjataan omaan paaomaan.

Keskeiset arviot ja olettamat — tuloverot
Citycon on tuloverotuksen kohteena

useassa eri maassa. Verolainsdadannon
monimutkaisuus, alati muuttuva lainsdadanto ja
toimintaympaéristo vaatii Cityconilta arvioita ja
oletuksia verolaskentaa laadittaessa. Erityisesti
korkokulujen vahennyskelpoisuuteen liittyva
verolainsaadantd on muuttunut ja muuttumassa
Cityconin toimintamaissa. Citycon valvoo ja
analysoi muutosten vaikutuksia osana normaalia
toimintaansa.

Tulevaisuuden verotettavat tulot ovat epdvarmoja
ja lopullisen veron maara voi poiketa alun perin
kirjatusta. Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin
kirjatuista maarista, erot voivat vaikuttaa seka
kauden verotettavaan tuloon, verosaamisiin ja
velkoihin etta laskennallisiin verosaamisiin ja
-velkoihin.
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4.2. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2025 aikana:

Kirjattu
tuloslaskelman
sijoituskiinteistojen

Erat, jotka

Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut
Me 11.2025 tuloslaskelmaan tappiotilille paaomaan kurssierot muutokset 31.12.2025
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 16,0 -0,7 - - - - 15,2
Muut erat 0,5 0,0 - - - - 0,5
Laskennalliset verosaamiset yhteensi 16,4 0,0 - - - - 15,7
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistjen arvostus kdypaan arvoon' 203,8 30,2 -0,1 - 2,4 - 236,3
Vuokrattujen kiinteistéjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot 0,4 -0,1 - - - - 0,3
Rahoituskulujen jaksotuserot 4.2 -0,2 - -0,9 - -0,8 2,2
Laskennalliset verovelat yhteensa 208.4 29,9 -0,1 -0,9 24 -0,8 238,9
! Sijoituskiinteistdihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 10,7 miljoonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.
Viron kertyneiden jakamattomien voittovarojen osalta ei ole kirjattu laskennallista verovelkaa, koska sen jakaminen ja ajoitus ovat konsernin kontrollissa.
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2024 aikana:
Kirjattu
tuloslaskelman
sijoituskiinteistojen Erat, jotka
Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut

Me 11.2024 tuloslaskelmaan tappiotilille paaomaan kurssierot muutokset 31.12.2024
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,9 0,0 - - - - 16,0
Muut erat 0,6 0,0 - - - - 0,5
Laskennalliset verosaamiset yhteensi 16,5 0,0 - - - - 16,4
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistjen arvostus kdypaan arvoon' 246,3 -10,4 -26,7 - -5,3 - 203,8
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot 0,5 -0,1 - - - - 0,4
Rahoituskulujen jaksotuserot 1,0 -0,7 - 2,6 - 1,3 4.2
Laskennalliset verovelat yhteensa 2478 -11,2 -26,7 2,6 -5,3 1,3 208.4

! Sijoituskiinteistoihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 11,4 miljoonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.
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Laatimisperiaate — laskennalliset verosaamiset
ja-velat

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen vélisista véliaikaisista eroista.
Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistéjen
kayvén arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Tall6in veron laskenta perustuu kiinteiston

kayvan arvon ja verotuksessa poistamattoman
jdanndsarvon véliseen eroon. Saantda sovelletaan,
vaikka kiinteistomyynti toteutetaan myymalla
osakkeet eikd siind huomioida mahdollisten
veroseuraamusten todennakdisyytta.

Muita véliaikaisia eroja aiheutuu muun muassa
vahvistetuista tappioista ja rahoitusinstrumenteista.
Laskennalliset verosaamiset kirjataan siihen
maaraan asti kuin on todennakoéistd, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Konserniyrityksilla oli 31.12.2025 sellaisia vahvistettuja
tappioita 31,4 miljoonaa euroa, joista ei ole kirjattu
laskennallista verosaamista 6,3 miljoonaa euroa, koska
ei ole todennakoista, ettd naille konserniyrityksille
kertyisi ennen kyseisten tappioiden vanhenemista
verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin
hyddyntaa, tyypillisesti seuraavan 5-10 vuoden aikana.

Keskeiset arviot ja olettamat — laskennalliset
verosaamiset

Kun vahvistetuista tappioista kirjataan
verosaamista, tulee arvioida, onko todennékdista,
etta se voidaan hyddyntaa tulevaisuudessa
syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.
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Me 2025 2024
Hankintameno 1.1. 35,8 36,2
Lisdykset 0,3 1,0
Vahennykset 0,0 -
Siirrot erien valilla -0,5 -1,0
Valuuttakurssierot 0,1 -0,5
Hankintameno 31.12. 35,7 35,8
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. -26,1 -25,5
Poistot -1,9 -2,1
Siirrot erien valilla 0,0 1,0
Valuuttakurssierot -0,1 0,6
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. -28,1 -26,1
Kirjanpitoarvo 1.1. 9,7 10,7
Kirjanpitoarvo 31.12. 7.6 9,7

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia
ja lisensseja. Vuokrattujen kiinteistéjen
sopimukset esitetddn IFRS 16 mukaisissa
kayttdoikeusomaisuuserissa.

Tilinpaatos

Laatimisperiaate

Aineettomat hyodykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen, kun
hyédykkeen hankintameno on maaritettavissa
luotettavasti ja on todennakoista, etta
hy6dykkeesta odotettavissa oleva taloudellinen
hyéty koituu yrityksen hyvéksi.

Aineettomat hyodykkeet arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomien hyodykkeiden poistoajat ovat
seuraavat:

- |T-ohjelmistot poistetaan vaikutusaikanaan
tasapoistoin 3—10 vuodessa.

Aineettomien hyodykkeiden arvonalentuminen
Jokaisena tilinpaatdspaivana aineellisten ja
aineettomien hyddykkeiden osalta arvioidaan,
onko arvonalentumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuserasta
kerrytettavissa oleva rahamaara arvioidaan.
Mikali kirjanpitoarvo ylittda kerrytettavissa olevan
rahamaaran, arvonalentumistappio kirjataan
konsernituloslaskelmaan.
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4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset
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Odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset

tilikauden aikana

Me 2025 2024
Vuokra- ja myyntisaamiset 17,3 15,1 Me 2025 2024
Odotettavissa olevat luottotappiot -6,9 -5,0 Alkusaldo -5,0 -5,0
Vuokra- ja myyntisaamiset (netto) 10,4 10,1 Valuuttakurssierot 0,0 0,1
Korkosaamiset 0,5 7.8 Hankinnat 0,0 -1,3
Rahoitusvarat yhteensa 10,9 18,0 Lisdys -4,7 -2,3
Siirtosaamiset 32 17,6 Kaytetty 2,6 2,9
ALV-saamiset 2,0 73 Peruttu tarpeettomana 0,3 0,6
Muut saamiset 10,6 3.2 Odotettavi_ssa .o.levat
Yhteensa 26,6 46,1 :gg:t;)st:pplot tilikauden -6,9 -5,0

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa
olevien

Odotettavissa

luottotappioiden olevat
Me osuus luottotappiot
Ei erdantyneet 10,6 2.8 % 0,3
alle kuukausi 2,7 4,4 % 0,1
1-3 kuukautta 2,0 10,9 % 0,2
3-6 kuukautta 2,2 15,5 % 0,3
6-12
kuukautta 3,9 55,3 % 2,1
1-5 vuotta 5,0 75,3 % 3,8
Yhteensa 26,6 6,9

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien Odotettavissa
luottotappioiden olevat
Me 2024 osuus luottotappiot
Ei erdantyneet 2,7 0,2% 0,0
alle kuukausi 2,0 21% 0,0
1-3 kuukautta 1,0 14,9 % 0,1
3-6 kuukautta 1,5 15,7 % 0,2
6-12
kuukautta 2,4 60,2 % 1,5
1-5 vuotta 5,6 552 % 3,1
Yhteensa 15,1 5,0

Vuokra- ja myyntisaamiset ovat korottomia saamisia
ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa. Vuokravakuudet
vastaavat 2—-6 kuukauden vuokria ja muita maksuja.

Laatimisperiaate

Rahoitusvarat
Rahoitusvarat sisaltavat vuokra- ja
myyntisaamiset seka korkosaamiset, joita ei

pidetd kaupankayntitarkoituksessa ja, jotka on

aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai

palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun
perin kdypaan arvoon ja myohemmin jaksotettuun

hankintamenoon. Tasearvoa alennetaan

odotettavissa olevien luottotappioiden maaralla.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen osalta tappiota koskeva

vahennysera arvostetaan maaréaan, joka vastaa

koko voimassaoloajalta odotettavissa olevia

luottotappioita. Odotettavissa oleva luottotappio

kirjataan tulosvaikutteisesti.
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Keskeiset arviot ja olettamat — odotettavissa
olevat luottotappiot

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi sisaltaa
ohjeistusta koskien rahoitusvaroihin kirjattavia
arvonalentumisia. Citycon-konsernin kannalta
standardin soveltamisen keskeisin vaikutus on

se, ettd vuokra- ja myyntisaamisiin kohdistuva
luottoriski on huomioitava saamisten arvostuksessa
raportointiajankohtana saamisten koko elinkaaren
ajalta.

Citycon katsoo konsernin saamisiin kohdistuvan
luottoriskin sisaltyvan konsernin vuokra- ja
myyntisaamisten kirjanpitoarvoon olennaisilta
osin jo konsernissa suoritettavan saamiskohtaisen
vuokra- ja myyntisaamisten tarkastelun johdosta.
IFRS 9 -standardin my6t4, Citycon-konserni
kuitenkin huomioi raportoinnissaan odotettavissa
olevat luottotappiot saamiskannassaan myo6s koko
elinkaaren ajalta, jolla on vaikutusta erityisesti viela
eraantymattomien saamisten arvostukseen.

Tilinpaatos

Citycon arvioi odotettavissa olevien luottotappioiden
maaréa saamiskannassaan perustuen saatavilla
olevaan historialliseen tietoon konsernille kertyneista
luottotappioista ja odotuksiin taloudellisten
olosuhteiden kehityksesta. Odotukset taloudellisten
olosuhteiden kehityksesta perustuvat ensisijaisesti
tunnuslukuihin, jotka antavat viitteita Citycon-
konsernin operatiivisen toiminnan ja asiakaskunnan
taloudellisesta kehityksesta.

Citycon soveltaa odotettavissa olevien
luottotappioiden arvioinnin osalta standardin
sallimaa yksinkertaistettua menettelya. Citycon-
konsernin vuokra- ja myyntisaamiset eivat konsernin
liiketoiminnan luonteesta johtuen pida sisallaan
IFRS 15 -standardin tarkoittamaa merkittévaa
rahoituskomponenttia.
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4.5. Ostovelat ja muut velat

Ostovelat ja muut velat
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Me 2025 2024
Ostovelat 5,0 10,3
Korkovelat 46,0 34,2
Rahoitusvelat yhteensi 51,0 44,6
Lyhytaikaiset saadut ennakot 75 9,2
ALV-velat 6,4 9,3
Siirtovelat ja muut lyhytaikaiset
korottomat velat 18,2 23,2
Korottomat lyhytaikaiset velat
yhteensa 32,1 41,6
Yhteensa 83,2 86,2
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien
maksujen erddntymispaivat:
Me 2025 2024
Alle 1 kuukausi 21,8 410
1-3 kuukautta 48,0 35,7
3-6 kuukautta 0,9 25
6-12 kuukautta 21,8 4.4
1-2 vuotta -9,4 25
Yhteensa 83,2 86,2

Laatimisperiaate — rahoitusvelat

Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat ja korkovelat,

jotka merkitdén alun perin kirjanpitoon kaypaan
arvoon. Mydhemmin rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jaksotettuun
hankintamenoon.
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Tilinpaatos

5. Konsolidointi

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Konsernitilinpaatods siséltda emoyhtié Citycon Oyij:n,
sen tytaryhtiot sekéd osuudet osakkuus-, yhteis- ja
yhteistoimintayrityksissa.

Tytaryhtiot

Tytaryhtiot ovat yhtioita, joissa konsernilla on
maardysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,

jos konsernilla on: olemassa oleva oikeus johtaa
yhteisén olennaisia toimintoja, riski tai oikeus liittyen
vaihteleviin tuottoihin omistusosuudelleen yhteisdssa,
ja kyky kayttada maaraysvaltaansa vaikuttaakseen
yhteisén tuottoihin.

Jos konsernilla on vihemman kuin enemmistéosuus
yhteisén dani- tai vastaavasta oikeudesta, konserni
huomioi kaikki relevantit tosiasiat ja olosuhteet
arvioidessaan maaraysvaltaansa yhteisossé,
mukaan lukien muiden yhteisén omistajien kanssa
tehdyt sopimukset. Konserni uudelleenarvioi
maardysvaltaansa yhteisdssa, mikali tosiasiat

tai olosuhteet osoittavat, etté yksi tai useampi
kolmesta kontrollitekijasta on muuttunut. Tytaryhtiot
yhdistellaan konsernitilinpaatokseen siitd hetkesta
alkaen, kun konserni on saanut maaraysvallan,

ja luovutetut yhtiot siihen paivaan asti, jolloin
maaradysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on eliminoitu
konsernin sisaiset liketapahtumat seka sisdinen
voitonjako.

Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistdyhtidita, joista Citycon omistaa alle

100 %, kasitelladn yhteisina toimintoina IFRS

11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Konsernitilinpaatdkseen konserni kirjaa yhteisiin
toimintoihin liittyvét varansa ja velkansa, mukaan
lukien osuutensa yhteisistéa varoista ja veloista. Lisaksi
konserni kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvét tuottonsa
ja kulunsa, mukaan lukien osuutensa yhteisten
toimintojen tuotoista ja kuluista. Edella mainittua
yhdistelytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin yhteisiin
toimintoihin.

Keskinaiset kiinteistdyhtitt, joista omistetaan alle
50 %, kasitellaan edella kuvatulla tavalla yhteisina
toimintoina.

Ulkomaan rahan maaraiset liiketapahtumat
Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat
kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Arvostamisesta
aiheutuneet kurssierot kirjataan laajaan
tuloslaskelmaan rahoituskuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatéshetken ulkomaan rahan méaaraiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan
tilinpaatdspaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvostetut
ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja
kayttden, muut ei-monetaariset erat arvostetaan
tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi tilikauden keskimaaraisten
valuuttakurssien mukaan ja taseet tilinpaatéspaivan
kurssin mukaan. Tasté aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroerdnaadn muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jédlkeen kertyneistd oman
padoman erista syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
padomaan.

A-55



Taloudellinen katsaus

% Citycon

5.1. Hankinnat ja myynnit

Hankinnat
Tilikaudella 2025 ei ollut hankintoja.

Vertailuvuoden 2024 aikana Citycon sai paatdkseen
transaktion, jonka tuloksena se osti kokonaan
omistukseensa Tukholmassa sijaitsevan Kista Gallerian.
Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta 2012 ja
omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion myo6ta
Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan. Kista
Gallerian hankinta on késitelty omaisuushankintana
IAS 40 Sijoituskiinteistot -standardin mukaisesti
liiketoimintahankinnan sijaan. Kasittely perustuu siihen,
ettéd Citycon on hallinnoinut kiinteistdomaisuutta jo
ennen hankintaa. Hankintahinnan kohdistaminen
perustuu erien suhteellisiin kdypiin arvoihin
hankintahetkella [IFRS 3:2(b)]. Hankinnan jéalkeinen
sijoituskiinteiston kdyvan arvon muutos on esitetty
rivilla nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon. Hankintaa edeltaneet
kertyneet muuntoerot on siirretty tulokseen.
Laskennallista verovelkaa/saamista ei ole kirjattu
alkuperaisen hankinnan yhteydessa. Hankinnan
nettorahavirtavaikutus 3,5 miljoonaa euroa, sisaltden
maksetun kokonaisvastikkeen ja hankintahetken
rahavarat, on esitetty konsernin rahavirtalaskelmalla
rivilla sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat
vahennettyna hankintahetken rahavaroilla.

Vertailuvuoden 2024 aikana Citycon toteutti transaktion
littyen Tukholman Barkarbystadeniin valmistuvaan
asuinkiinteistékohteeseen. Citycon allekirjoitti vuonna
2022 termiinisopimuksen kohteen hankkimiseksi.
Kohteen edelleenmyynti tapahtui joulukuussa

2024 samanaikaisesti, kun Citycon osti kohteen
rakennuttajalta. Hankinnasta rahana maksettu vastike
0li 59,3 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
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rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten hankinnat vdhennettyna hankintahetken
rahavaraoilla.

Myynnit

Tilikauden 2025 viimeisen vuosineljanneksen aikana
Citycon sai paatékseen kaupan, jolla se myy Lippulaiva
asuinkiinteistot Espoossa. Asuinkiinteistdt koostuvat
275 asunnosta, yhteensa noin 13 000 nelidmetria,

ja ne sijaitsevat Cityconin omistaman Lippulaiva-
kauppakeskuksen yhteydessa. Bruttokauppahinta
61,5 miljoonaa euroa védhennettyna pienilla
kauppahintaoikaisuilla vastaa olennaisesti kohteen
viimeisintd IFRS:n mukaista kirja-arvoa. Kauppahinta
maksettiin kateisella.

Vertailukaudella 2024 Citycon sai paatokseen
transaktion, jonka tuloksena se myi Kongssenteret
keskuksen Norjan Kongsvingerissa. Citycon toteutti
transaktion, jolla se myi Trekanten keskuksen Oslossa,
Norjassa. Citycon toteutti kolme transaktiota jolla se
myi valmistuvan asuinkiinteistokohteen Tukholmassa,
Ruotsissa, Kristiine keskuksen Tallinnassa, Virossa ja
Stopp Tune keskuksen Sarpsborgissa, Norjassa.

Viron Kristiine Keskuksen ja Ruotsin
asuinkiinteistokohteen myynti on kéasitelty
sijoituskiinteiston myynteina IAS 40 mukaisesti. Saatu
rahavastike sijoituskiinteistdjen myynneista oli yhteensa
182,0 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistéjen ja
tytaryritysten myynnit.

Myynnit on kasitelty tytaryhtion myynteina IFRS 10
Konsernitilinpaatos -standardin mukaisesti. Saatu
rahavastike tytaryhtididen myynneista oli yhteensa
100,6 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
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rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistdjen ja
tytaryritysten myynnit. Norjan kauppakeskusten
myynteihin liittyen kolmansille osapuolille annetut
velkakirjat (32,5 miljoonaa euroa) on esitetty muiden
pitkaaikaisten varojen ryhméassa.

Norjan kauppakeskusten myynnit on késitelty
tytaryhtion myynteinad IFRS 10 Konsernitilinpadatds
-standardin mukaisesti. Saatu rahavastike
tytaryhtididen myynneista oli ynteensd 100,6 miljoonaa
euroa ja se on esitetty konsernin rahavirtalaskelmalla
rivilla sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit.
Norjan kauppakeskusten myynteihin liittyen kolmansille
osapuolille annetut velkakirjat (32,5 miljoonaa euroa) on
esitetty muiden pitkaaikaisten varojen ryhméassa.
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Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen ja
tytaryhtiéiden myynneista

Me 2025 2024
Myydyt sijoituskiinteistot -61,4 -389,9
Laskennalliset verovelat liittyen myytyihin

sijoituskiinteistéihin - 26,7
Muut erat liittyen myytyihin keskuksiin -

netto -0,5 -2,7
Myydyille keskuksille allokoidun goodwillin

alaskirjaus - -18,8
Tuloslaskelmaan siirretyt muuntoerot - -8,2
Transaktiokulut - -2,3
Saatu vastike 61,2 315,2
Myyntivoittojen/-tappioiden oikaisut liittyen

aiempien vuosien myynteihin -0,7 0,7
Nettovoitot/-tappiot myynneista yhteensa -1,4 -79,3
Kauppahintasaaminen (annetut velkakirjat) - 32,5
Saatu vastike tilikauden myynneista 61,2 282,6
Saatu vastike edellisten tilikausien

myynneista - 17,3
Rahavirtavaikutus yhteensa 61,2 299,9

Laatimisperiaate

Liiketoiminta- ja omaisuushankinnat
Liiketoimintahankintoihin sovelletaan IFRS 3
Liiketoimintojen yhdistdminen -standardia, jonka
mukaan hankintameno kohdistetaan hankituille
varoille, veloille ja vastuusitoumuksille niiden
kdypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun
annettu vastike ylittda hankitun nettovarallisuuden
kdyvan arvon. Liiketoimintahankinnoista kirjataan
laskennallinen verovelka tai saaminen IAS 12
mukaisesti.
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Omaisuushankintoihin sovelletaan IAS 40
Sijoituskiinteist6t -standardia. IAS 40 standardin
mukaisesti sijoituskiinteiston alkuperaisen
hankinnan yhteydessa ei kirjata laskennallista
verovelkaa tai saamista.

Liiketoimintojen ja omaisuuserien myynnit
Liiketoiminta tai omaisuusera kirjataan pois
taseesta, kun se myydaan. Cityconin tunnistamia
liiketoiminnan myynnin tunnusmerkkeja ovat
esimerkiksi keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan myés
liiketoiminnan kannalta merkittavaa toimintaa,
henkilékuntaa ja/tai johtoa.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa
noudatetaan IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardia.

Sijoituskiinteistdjen myynnit tapahtuvat
tyypillisesti siten, ettéd Citycon myy kyseisen
kiinteistdn omistavan tytaryhtion osakkeet. Talldin
myynnit kasitellaan IFRS 10 Konsernitilinpdatds
-standardin mukaisesti tytéryhtion myyntina.

Jos Citycon myy pelkan sijoituskiinteiston,

eika tytaryhtiota, myynti kasitellaan IAS 40
Sijoituskiinteist6t -standardin mukaisesti.

Kun sijoituskiinteistosta luovutaan, siita
kertyneet muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan
osana myyntivoittoa tai -tappiota. Samoin

jos sijoituskiinteiston myyntiin on kohdistettu
liilkearvoa, ko. alaskirjaus esitetdan osana
myyntivoittoa tai -tappiota.

Tilinpaatos

5.2. Liikearvo

Laatimisperiaate — liikearvo

Liiketoimintojen yhdistédmisissa syntyva liikearvo
kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike ylittda
hankitun nettovarallisuuden kayvéan arvon. Liikearvo
on kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksikaille.
Liikearvo arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoon
vahennettyna arvonalentumisilla.

Laskennalliset verovelat arvostetaan nimellisarvoon
(ei kdypaan arvoon). Liiketoiminnan yhdistamisessa
arvostetut laskennalliset verovelat muodostavat
liikearvoa, jos laskennallisten verovelkojen nimellisarvo
on korkeampi kuin niiden kdypa arvo hankintahetkella.

Siihen maaraan asti kuin laskennallisten verovelkojen
nimellisarvon ja kdyvan arvon vélinen erotus

laskee mydhemmin, esimerkiksi verotukseen
littyvistd muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperainen laskennallisista
veroveloista muodostunut liilkearvo voi pienentya.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Me 2025 2024
Hankintameno 1.1. 89,9 11,4
Muutos valuuttakurssista -0,2 -2,8
Liikearvon alennus johtuen

myydyisté kohteista Norjassa - -18,7
Hankintameno 31.12. 89,7 89,9
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Verovaikutuksen poistamiseksi silloin, kun

likearvo syntyy yksinomaan laskennallisen veron
kirjaamisesta, liikearvoa vahennetéan hankintahetkella
liiketoimintojen yhdistamisen kayvan arvon

oikaisuista syntyvalld laskennallisella verovelalla
mahdollisia arvonalentumisia maéaritettdessa. Tulevina
arvonalentumistestausajankohtina jaljella oleva
laskennallinen verovelka, joka kasvatti liikearvoa
hankintahetkelld, vahennetaan liikearvosta rahavirtaa
tuottavan yksikon kirjanpitoarvoa maaritettaessa.

Jos osa rahavirtaa tuottavasta yksikostg, jolle on
kohdistettu liikearvoa, myydaan, liikearvo, joka
kohdistuu kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
osana nettovoittoa/tappiota sijoituskiinteistojen ja
tytaryhtididen myynneista. Liikearvo kohdistetaan
myydylle osalle luovutettavan toiminnon ja jaljelle jadvan
osan arvojen suhteessa.

Tilinpaatoshetkelld 31.12.2025 liikearvo

muodostui kokonaan 14.7.2015 tehdysté Norjan
liiketoiminnan hankinnasta. Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikkdon.
Liiketoimintayksikosta ei myyty tilikauden 2025
kauppakeskuksia. Vuonna 2024 myytiin kolme
kauppakeskusta.

Citycon ei ole tehnyt liiketoimintahankintoja vuosien
2025 ja 2024 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

Laatimisperiaate — lilkkearvon
arvonalentumistestaus

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta
vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet antavat
viitteita siita, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on
alentunut. Lilkearvosta ei kirjata sdédnnénmukaisia
poistoja. Liikearvon arvonalentuminen maéaritellaan
arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikon (tai
yksikkbryhman) kerrytettavissa olevaa rahamaéras,
johon liikearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan yksikén
kerrytettavissa oleva rahamaara on pienempi kuin
yksikon kirjanpitoarvo, kirjataan arvonalentumis-
tappio. Liikearvoon liittyviéd arvonalentumistappioita ei
voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon méaarittaa kerrytettavissa olevat rahavirrat
kéyttéarvolaskelmilla, jotka perustuvat 10 vuoden
kassavirtoihin seka hallinnon kuluihin ja liiketoiminnan
muihin tuottoihin ja kuluihin hallituksen hyvaksyman
budjetin mukaisesti. Kassavirrat eivat sisélla
uudelleenjarjestelytoimintoja, joihin Citycon ei ole
vield sitoutunut, tai merkittavia tulevia investointeja,
jotka parantavat testattavan rahavirtaa tuottavan
yksikdn omaisuuserien suorituskykya. Kerrytettavissa
olevaan rahamaaraan vaikuttavat erityisesti oletukset
diskonttokorosta ja nettovuokratuotoista.

Arvonalentumistesti tehdaan likkearvon nettomaarélle,
eli likearvosta vahennetaan hankintahetkella
madritetty laskennallisten verovelkojen nimellisarvon
ja kayvan arvon valinen erotus.
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Me 2025 2024

Liikearvo yhteensa 89,7 89,9

Laskennallisen verovelan
nimellisarvon ja kdyvan arvon

valinen ero hankintahetkella -44.5 -447
Liikearvo arvonalentumis=
testausta varten 45,3 45,2

Keskeiset arviot ja olettamat - liikearvon
arvonalentumistestaus

Liikearvon arvonalentumistestauksessa
kaytetaan johdon harkintaa ja oletuksia erityisesti
kerrytettavissa olevien rahamaarien maarittelyyn,
joihin vaikuttavat esimerkiksi oletukset
diskonttokorosta ja nettovuokratuotoista.

Testattavan omaisuuserén tasearvo oli noin 888,0
miljoonaa euroa (31.12.2024: 850,5 miljoonaa euroa)
sisdltéen testattavan liikearvon. Ennakoitujen
rahavirtoihin sovellettava diskonttokorko ennen veroja
0li 7,77 % (31.12.2024: 5,31 % ja yield 6,67 %). Norjan
yksikon kerrytettéavissa oleva rahamaara oli yhteensa
910,9 miljoonaa euroa (31.12.2024: 939,6 miljoonaa
euroa) ylittden 22,8 miljoonalla eurolla (31.12.2024:
89,1 miljoonalla eurolla) omaisuuseran tasearvon, joten
liikearvon arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttoarvon laskennassa kaytetyt

tarkeimmat olettamukset

Kayttéarvon laskennassa eniten vaihtelua aiheuttavat
olettamukset diskonttokorosta seka olettamuksista,
joita on kaytetty nettovuokratuoton laskennassa.
Nettovuokratuoton laskenta perustuu 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin. Diskonttokorko kuvastaa
markkinoiden ndkemysta Norjan yksikkdon
kohdistuvista riskeistd, kun huomioon otetaan rahan
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aika-arvo seka Norjan yksikkoon liittyvat erityisriskit.
Diskonttokoron laskenta perustuu oman ja vieraan
padoman kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Liikearvon testausmallia on péivitetty vuonna
2025 niin, ettd myds jadnndsarvon maarittelyyn

on kaytettyd WACC:ia, kun vertailuvuonna 2024
jaannosarvo paaomitettiin ulkopuolisen arvioitsijan
tuotto-odotuksella.

Herkkyys olettamuksissa tapahtuville muutoksille
Kerrytettavissé olevaa rahamaaraa koskevat tarkeimmat
olettamukset liittyvat nettovuokratuottoon ja WACC:iin.
Herkkyytta on analysoitu erikseen nettovuokratuottojen
ja WACC:n suhteen muiden tekijoiden pysyessa
vakioina. Nettovuokratuottojen heikentyessa yli 2,22%:ia
(81.12.2024: 8,52 %) nykyisesta tasosta omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.
Yhtion maaritteleman WACC:in 7,77 % (31.12.2024:

5,31 %) kasvaessa yli 0,12 %-yksikkda omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.
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5.3. Maaraysvallattomien

omistajien hankinta

Citycon ei ostanut maardysvallattomien omistajien
osuuksia vuoden 2025 aikana eika vertailuvuonna 2024.
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5.4. Lahipiiritapahtumat ja
konsernirakenteen muutokset

A) Lahipiiri

Citycon-konsernin Iahipiiriin kuuluvat emoyhti®
Citycon Oyj ja sen tytaryhtiét, osakkuusyritykset ja
yhteisyritykset, hallituksen jdsenet, toimitusjohtaja,
muut johtoryhmén jadsenet seka yhtién suurin
osakkeenomistaja G City Ltd.

G City Ltd.:n ja sen kokonaan omistamien

tytaryhtididen yhteenlaskettu omistusosuus on 59,1 %
(81.12.2024: 49,5 %) yhtion kaikista osakkeista ja danista
(108 472 355 osaketta 31.12.2025).

Tilinpditos <~ Taloudellinen katsaus 2025 81

Konserniyhti6t ja muutokset konsernirakenteessa

Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtiét 31.12.2025 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, % Konserniyhtiot 31.12.2025 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, %
Emoyhti6: Citycon Oyj Suomi Kristiina Management Oy Suomi 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Kiint. Oy Lahden Hansa Suomi 100
Kiinteisté Oy Asematie 3 Suomi 100 Kiinteisto Oy Lippulaiva Suomi 100
Asunto Oy Espoon Huukkari Suomi 100 Koskikarhu Holding Oy Suomi 100
Asunto Oy Espoon Jolla Suomi 100 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Montalbas B.V. Alankomaat 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Kiinteisté Oy Myyrmanni Suomi 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 MbélIndals Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 MédIndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100 Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100
Citycon Holding AS Norja 100 100 Citycon Stovner Eiendom AS Norja 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Torvbyen Eiendom AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100 Stenungs Torg Fastighets AB Ruotsi 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Kiinteisté Oy Tampereen Koskikeskus Suomi 100
Citycon Kolbotn Torg Neering AS Norja 100 Torvbyen Drift AS Norja 38
Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100 Torvbyen Utvikling AS Norja 100
Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100 Akersberga Centrum AB Ruotsi 100
Citycon Lilieholmen Bostad AB Ruotsi 100 Kiinteistoé Oy Lahden Trio Suomi 89,9
Citycon Lilieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100 Kiinteisté Oy Myyrméaen Kauppakeskus Suomi 78,8
Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 100
Citycon Norway AS Norja 100 Myyrméen Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Property Services Oy Suomi 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 100
Citycon Residentials Finland Oy Suomi 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 100
Citycon Residentials Oy Suomi 100 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 100
Citycon Residentials Norway AS Norja 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 100
Citycon Senterdrift AS Norja 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100 Asunto Oy Tikkurilan Kassatalo Suomi 39
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100 Kiinteistd Oy Hansaparkki Suomi 36
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 50,6
Citycon Streedet Pedestrian Street ApS Tanska 100
Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100 Sivuliikkeet:
Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100 Citycon Oyj filial Ruotsi
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Perustetut yhtiot

Citycon Property Services Oy Suomi 28.3.2025

Koskikarhu Holding Oy Suomi 10.10.2025

Fuusioidut yhtiot

Citycon Baltics Holding OU fuusioitui
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS

- yhtiéon. Viro 12.8.2025

Konsernin sisaiset liiketoimet

Kiinteisté Oy Tampereen Koskikeskus
osakkeet siirrettiin Citycon Finland Oy:n
omistuksesta Koskikarhu Holding Oy:n
omistukseen.

Suomi 27.11.2025

Kauppakeskus Isokarhu Oy:n osakkeet
siirrettiin Citycon Finland Oy:n
omistuksesta Koskikarhu Holding Oy:n
omistukseen.

Suomi 27.11.2025

Myydyt yhtiot (konsernin omistusosuus
% myyntihetkella)

As Oy Lippulaivan Loiste, Espoo (100 %) Suomi 18.12.2025

As Oy Lippulaivan Luoto, Espoo (100 %) Suomi 18.12.2025

As Oy Lippulaivan Lysti, Espoo (100 %) Suomi 18.12.2025

Puretut yhtiot

Kiinteisto Oy Lippulaivan Palvelutilat Suomi 6.6.2025

Muut muutokset

Kristiine Keskus OU:n toiminimi muuttui

Citycon Baltics Holding OU:ksi. Viro 29.4.2025

B) Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Konserniyhtiot

Konserniyhtitt ovat maksaneet toisilleen mm.
hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita, korkokuluja, lainan
lyhennyksia sekd muita hallintopalveluveloituksia.

Konsernitilinpdatdoksessa nama tuotot ja kulut on
eliminoitu. Muita lahipiiritapahtumia ei ole ollut
konserniyhtididen valilla.

Tilinpaatos

Johdon palkkiot
Tiedot johdon palkkioista on esitetty liitetietojen
kohdassa 1.6. tydsuhde-etuudet ja henkilstokulut.

Lilketapahtumat G City Ltd.:n kanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset
Katsauskauden aikana Citycon maksoi kuluja G City
Ltd:lle ja sen tytaryhtidille 0,1 miljoonaa euroa. Citycon ei
maksanut kuluja vertailukaudella Q1-Q4/2024. Citycon
veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen tytaryhtioilta
0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: 0,0 miljoonaa euroa).

Raportointi G City Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja on G City Ltd. G City
Ltd.:n ja sen kokonaan omistamien tytaryhtididen
yhteenlaskettu omistusosuus on 59,1 %. G City

Ltd. onilmoittanut yhtidlle, etta se soveltaa IFRS-
standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen.
G City Ltd. on katsonut, etta silla on IFRS-standardien
tarkoittama maaraysvalta Citycon Oyj:ssé, koska se on
pystynyt osakeomistuksensa perusteella kayttamaan
maaraysvaltaa Cityconin yhtiokokouksissa. Citycon
luovuttaa yhtididen valilla tehdyn sopimuksen perusteella
G City Ltd.lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia
tietoja vali- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen
tietojen liséksi, jotta G City Ltd. pystyy yhdistelemaan
Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen
tilinpaatokseensa.

5.6. Muutokset IFRS-standardeissa ja
laskentaperiaatteissa

Tilikaudella 2025 kayttoonotetut IFRS standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat

Muutokset standardiin IAS 21 tulivat voimaan 1.1.2025.
Nailla muutoksilla ei ollut olennaista vaikutusta Cityconin
tilinpaatdkseen tai esitettaviin tietoihin.
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IFRS 18 - Tilinp&datoksen esittamistapa ja
tilinpaatoksessa esitettévat tiedot -standardi, joka
korvaa IAS 1 -standardin, astuu voimaan 1.1.2027.
Citycon jatkaa arviointiaan IFRS 18 -standardin
vaikutuksista ja odottaa, etta silld on olennainen
vaikutus konsernitilinpaattkseen ja esitettaviin tietoihin.

Ei muita muutoksia laskentaperiaatteissa vuoden
2025 aikana. Citycon odottaa, ettd muilla, 1.1.2026 tai
myodhemmin kayttéonotettavilla standarditulkinnoilla
tai -muutoksilla ei ole olennaista vaikutusta Citycon
tilinpaatokseen tai esitettaviin tietoihin.

Tilikaudella 2024 kayttoonotetut standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat

Muutokset standardeihin IAS 1, IFRS 16 ja IAS 7 tulivat
voimaan 1.1.2024. Nailla muutoksilla ei ollut olennaista
vaikutusta Cityconin tilinpdatokseen tai esitettaviin
tietoihin.

IFRS 18 - Tilinp&datoksen esittamistapa ja
tilinpaatoksessa esitettévat tiedot -standardi, joka
korvaa IAS 1 -standardin, astuu voimaan 1.1.2027.
Citycon oli arvioimassa IFRS 18 -standardin
vaikutusta ja odottaa, etta silla on olennainen vaikutus
konsernitilinpdatokseen ja esitettaviin tietoihin.

Citycon muutti vuoden 2024 alusta alkaen
laskentaperiaatettaan liittyen divestointien
yhteydessa kirjattavaan liilkearvon alaskirjaukseen.
Citycon kirjaa divestoinnin yhteydessa kirjattavan
liikearvon alaskirjauksen osaksi nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen myynneista rivia. Aiemmin
Citycon kirjasi liikearvon alaskirjaukset tuloslaskelman
liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.
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Ei muita muutoksia laskentaperiaatteissa vuoden 2024
aikana.

5.6. Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat
G City Ltd:n julkaisema pakollinen julkinen
kateisostotarjous kaikista Cityconin liikkeeseen
laskemista osakkeista ja niihin oikeuttavista
arvopapereista alkoi 2.1.2026.

13.1.2026 tiedotetun mukaisesti Cityconin hallitus
paatti kertaluontoisesta pddoman palautuksesta, jonka
suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten
osakkeiden kokonaismaaran (183 569 011) perusteella
padoman palautuksen suuruus on kokonaisuudessaan
36,7 miljoonaa euroa. PAdomanpalautus maksettiin
osakkeenomistajille 27.1.2026

16.1.2026 Citycon tiedotti, etta Citycon Oyj:n hallitus on
antanut lausuntonsa G City Ltd:n tekeméasté pakollisesta
julkisesta kéateisostotarjouksesta. Lausunnon

mukaan Cityconin hallitus suosittelee ostotarjouksen
hyvaksymista.

23.1.2026 Citycon tiedotti allekirjoittaneensa uuden
lainan joka koostuu 270 miljoonan euron vakuudellisesta
lainasta sek& 250 miljoonan euron lisdrahoitusoptiosta.
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Palvelutuotot 6,0 6,3
Liikevaihto 2 6,0 6,3
Hallinnon kulut 34 -145,0 -92,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 -0,4 0,0
Liikevoitto/tappio -139,5 -85,7
Rahoitustuotot 191,1 153,5
Rahoituskulut -208,5 -151,4
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 6 -17,3 2,1
Voitto/tappiot ennen tilinpaitéssiirtoja ja veroja -156,8 -83,6
Konserniavustukset 46,3 12,0
Tuloverot 7 0,0 -0,1
Tilikauden voitto/tappio -110,5 -71,8
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Emoyhtion tase, FAS
Me Liite 31.12.2025 31.12.2024 Me Liite 31.12.2025 31.12.2024
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma paaoma 14
Aineettomat hyddykkeet 8 75 8,6 Osakepdadoma 259,6 259,6
Aineelliset hyddykkeet 9 0,1 0,2 Ylikurssirahasto 133,1 133,1
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pdaoman rahasto 607,2 6071
Tytaryhtidosakkeet 10 12291 1132,6 Edellisten tilikausien voitto/tappio -109,0 -34,5
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset 11 7075 958,8 Tilikauden tulos -110,5 -71,8
Sijoitukset yhteensa 1936,6 20915 Oma padoma yhteensa 780,3 8934
Pysyvit vastaavat yhteensa 19442 2100,3
Vieras pddoma 15
Vaihtuvat vastaavat Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset saamiset 13 1914,2 1366,2 Hybridilaina 565,0 595,9
Rahat ja pankkisaamiset 65,2 180,1 Muu pitk&aikainen vieras padoma 1610,5 1852,3
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1979,5 1546,3 Pitkaaikaiset velat yhteensa 2175,5 24482
Vastaavaa yhteensa 3923,7 3646,6 Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen vieras pddoma 967,8 305,0
Lyhytaikaiset velat yhteensa 967,8 305,0
Vieras paaoma yhteensa 31434 2753,2
Vastattavaa yhteensa 3923,7 3646,6
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

Me 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Liiketoiminnan rahavirta
Tulos ennen veroja -156,8 -83,6
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 130,9 70,2
Rahoitustuotot ja -kulut 17,3 -2,
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta -8,6 -15,5
Kayttépadoman muutos -8,8 -13,2
Liiketoiminnan rahavirta -17.4 -28,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -111,1 -101,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 112,6 122,1
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -1 75
Liiketoiminnan nettorahavirta -16,9 -0,8
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,7 -1,0
My®dnnetyt lainat -257,9 -636,7
Lainasaamisten takaisinmaksut 3,1 41,3
Saadut padomanpalautukset tytaryhtiolta - 85,6
Tytaryhtidosakkeiden lisdykset -1,0 -
Investointien nettorahavirta -256,5 -140,8
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti - 48,2
Lyhytaikaisten lainojen nostot* 539,4 358,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -214,2 -290,7
Pitk&aikaisten lainojen nostot 445,9 646,2
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -584,7 -3914
Hybridilainan nostot - 265,7
Hybridilainan takaisinmaksu -37,2 -265,7
Saadut konserniavustukset 12,0 6,0
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta - -55,2
Omien osakkeiden hankinta ja kulut -2,6 -
Rahoituksen nettorahavirta* 158,6 321,7
Rahavarojen muutos* -114,9 180,0
Rahavarat tilikauden alussa* 180,1 0,1
Rahavarat tilikauden lopussa’ 65,2 180,1

*Rahoituslaskelman esitystapaa on muutettu. Konsernitilin muutokset esitetdén jatkossa rahoituksen rahavirrassa aiemman rahavarat tilikauden lopussa -eran sijaan. Vuoden

2024 vertailutiedot on oikaistu vastaavasti.
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Tilinpaatos

Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot, FAS

1. Laadintaperiaatteet
Emoyhtidn tilinpdatds on laadittu Suomen
lainsdddanndn mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatoksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvéat vastaavat on merkitty taseeseen alkuperaiseen
hankintamenoonsa vahennettyna arvonalennuksin seka
kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Aineettomat hy6dykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-ohjelmia seka
muita pitkavaikutteisia menoja, kuten toimiston
perusparannusmenoja. IT-ohjelmat poistetaan 3-10
vuodessa tasapoistoin, toimiston perusparannusmenot
poistetaan vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyodykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvat koneet ja kalusto
seka keskeneraiset hankinnat. Koneet ja kalusto
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin.

Eldketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisdéteisin
elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan maaréiset saamiset ja velat seka
valuuttatermiinit on arvostettu tilinpaatospaivan kurssiin
ja valuuttakurssierot on kirjattu tulokseen kurssieroihin.

Tuloverot
Tilikauden tulokseen perustuvat verot esitetaan
suoriteperiaatteen mukaisina.

Kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista
valiaikaisista eroista johtuvat laskennalliset verot on
merkitty omana erédnaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Johdannaiset
Kaikki johdannaiset arvostetaan KPL 5.2a:n mukaan
kéypaan arvoon.

Huomioitavaa

Tilinpaatoksessa esitettavat yksittdiset luvut ja
loppusummat on pydéristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten lukujen summa
ei aina tdsmaa yhteissummiin.

2. Liikevaihto
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Henkilostokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita:

Me 2025 2024

Maantieteellinen jakauma: Me 2025 2024
Suomi 2,3 Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -1,0 -0,9
Muut maat 3,6 4,6 Hallituksen palkkiot -1,0 -1
Yhteensa 6,0 6,3 Yhteensa -2,0 -2,0

Emoyhtion liikevaihtoon sisaltyy
seuraavia konserniyhtigilta veloitettuja
hallintopalvelumaksuja:

Me 2025 2024

Hallintopalvelumaksut konserniyhti6ilta 6.0 6.3

3. Henkilostokulut

Me 2025 2024

Henkiléston maara keskimaarin

tilikauden aikana 36
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot =71 -9,8
Eldkekulut -0,8 -1,4
Muut henkilsivukulut -0,7 -1,5
Yhteensa -8,6 -12,7

Ylla esitetyt luvut sisaltavét toimitusjohtajan palkasta
ja bonuksista kirjatut lakisdateiset eldkemaksut, 0,0
miljoonaa euroa vuonna 2025 (0,0).
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Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot koostuvat
peruspalkasta ja vuotuisesta tulospalkkiosta.
Liséksi toimitusjohtaja kuuluu sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman piiriin. Kyseisesta
jarjestelméasta ei maksettu palkkioita vuonna 2025
(vuonna 2024: 1,2 miljoonaa euroa).

F. Scott Ball toimi yhtion valiaikaisena toimitusjohtajana
8.10.2024-28.2.2025. Oleg Zaslavsky toimi yhtion
toimitusjohtajana 1.3.-7.9.2025. Eshel Pesti aloitti yhtion
toimitusjohtajana 7.9.2025.

4. Poistot ja arvonalentumiset
Hallinnon kuluihin sisaltyvat seuraavat

suunnitelman mukaiset poistot ja
arvonalentumiset:

Me 2025 2024
Poistot aineettomista hyddykkeista -1,8 -2,0
Osakkeiden arvonalentuminen -129,0 -68,1
Poistot koneista ja kalustosta -0 -0,1

Yhteensa -130,9 -70,2
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5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Tilinpaatos

8. Aineettomat hyodykkeet

9. Aineelliset hyodykkeet
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11. Pitkaaikaiset lainasaamiset ja
johdannaissopimukset

Me 2025 2024 Me 2025 2024 Me 2025 2024
Muut tuotot -0,4 0,0 Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Me 2025 2024
Yhteensa -0,4 0,0 Hankintameno 1.1. 21,9 20,9 Hankintameno 1.1. 2,4 2,4 Lainasaamiset konserniyhtitilta 688,0 932,0
Lisaykset 0,7 0,9 Lisdykset 0,0 0,1 Johdannaissopimukset konsernin
Hankintameno 31.12. 22,5 21,9 Hankintameno 31.12. 25 2,4 ulkopuolelta 195 26,8
6. Rahoitustuotot ja -kulut netto — ”
J Kertyneet poistot 1.1. -13,6 -11,7 Kertyneet poistot 1.1. -2,3 -22 Muut sijoitukset yhteensé 31.12. 707,5 958,8
Tilikauden poisto -1,6 -1,9 Tilikauden poisto -0,1 -0,1
Me 2025 2024
f _ _ : _ _ Sijoitukset yhteensi 31.12. 1936,6 20915
Korko- ja muut rahoitustuotot Kertyneet poistot 31.12. 15,2 13,6 Kertyneet poistot 31.12. 24 2,3
Konserniyhtigilta 129,9 17,2 A 160+ H H
Valuuttakurssivoitot 335 167 Kirjanpitoarvo 31.12. 7,3 8,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,1 0,2 12 Tytaryhtht ja omlstusyhteysyrltykset
- o5 ja lahipiiritapahtumat
Muut korko- ja rahoitustuotot 7,7 19, . - . .
Yhteensa 1911 1535 Muut pitkévaikutteiset menot Aineelliset hyddykkeet yhteensa 31.12. 0,1 02 Emoyhtion tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset on
’ ’ Hankintameno 1.1. 27 27 esitetty konsernitilinpaétdksen liitetiedoissa kohdassa
— 5.4. Lahipiiritapahtumat.
Rahoitustuotot yhteensi 191,1 153,5 Lisdykset 0,0 0,0 pliritap
Hankintameno 31.12. 2,7 2,7 . .
P T ——— | 10. Tytaryhtidosakkeet Citycon Oyjin léhipiiriin kuuluvat sen tytaryhtiot,
Konserniyhtidille 89.8 52.7 Kertyneet poistot 1.1. -23 -21 2025 2024 os.ak.kuu.syrltykset ja y_htelsyntyk"sejn.,. haIIntukseT Jasc_a.r.wet,
- - Tilikauden poisto -0,2 -0,2 Me toimitusjohtaja, muut johtoryhmén jasenet seka yhtion
Valuuttakurssitappiot 26,0 28,8 : Hankint . 11326 12863 . . ) . ) .
Muut korko- ja rahoituskulut 926 69.9 Kertyneet poistot 31.12. -25 -23 L;g L”s :tmeno A 225'5 < suurin osakkgenomlstaja G Clt.y"|-_td. G City Ltd.:nja sen
Rahoituskulut yhteensi 2085 151,4 Say d kokonaan omistamien tytéryhtididen yhteenlaskettu
Kirjanpitoarvo 31.12. 03 04 Vahennykset -105 -856 omistusosuus on 59,1 %.
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 73 21 Arvonalentumiset -118,5 -68,1
anoltustuotot jJa -Kulut (netto, =17, 3 .. .
Kirjanpitoarvo 31.12. 12291 11326 B, Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat
Aineettomat hydodykkeet yhteensa
3112 7,5 8,6 Tytaryhtidosakkeiden kirjanpitoarvoon kirjattiin

7. Tuloverot

Me 2025 2024
Tuloverot 0,0 -01
Yhteensa 0,0 -0,1

Emoyhti6lld on tappioita verotuksessa (vield
vahvistamaton vuosi 2025 mukaan lukien)

yhteensa 76,1 miljoonaa euroa, josta ei ole kirjattu
laskennallista verosaamista 15,2 miljoonaa euroa yhtién
tilinpaatokseen.

tilikaudella 225,5 miljoonan euron lisdykset, jotka
muodostuivat tytaryhtidlainojen konvertoinnista
osakkeiksi. Lisdksi kirjattiin 118,5 miljoonan euron
arvonalentumiset, jotka liittyivattytaryhtididen kaypien
arvon alenemiseen.

Liiketapahtumat G City Ltd.:n kanssa.

Katsauskauden aikana Citycon Oyj maksoi kuluja G City
Ltd:lle ja sen tytaryhtidille 0,1 miljoonaa euroa. Citycon
Oyj ei maksanut kuluja vertailukaudella Q1-Q4/2024.
Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen
tytaryhtidilta 0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2024: 0,0)
miljoonaa euroa)

Emoyhtion sisdiset saamiset ja velat koostuvat
holding yhtiétoimintaan liitAnnaisisté tavanomaisista
konserniyhtididen valisista rahoitusjarjestelyista.
Emoyhtidn saamisten ja velkojen tiedot I0ytyvat
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litetiedoista 11, 13 ja 15. Konsernin sisdisessa
rahoituksessa kaytetty korkoehto on joko viitekorko

12 kk euribor + 2,1% marginaali tai kiinted korko valilla
1,575 - 7,05%, jotka on méadritelty yleisesti hyvéksyttyjen
siirtohinnoitteluperiaatteiden mukaisesti.

13. Lyhytaikaiset saamiset ja rahavarat

Me 2025 2024
Saamiset konsernin ulkopuolelta
Myyntisaamiset 0,1 0,1
Johdannaissopimukset 1,8 6,5
Muut saamiset 0,0 0,0
Korkosaamiset 0,0 74
Rahat ja pankkisaamiset 65,2 180,1
Siirtosaamiset 2,8 2,6
Yhteensa 69,9 196,7

Saamiset konserniyhtigilta

Myyntisaamiset 2,8 0,4
Lainasaamiset 1835,3 1323,2

Muut saamiset 1,6 14

Muut saamiset yhteensa 1836,9 1324,6
Korkosaamiset 23,5 12,7
Konserniavustussaamiset 46,3 12,0
Yhteensa 1909,5 1349,6
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 1979,5 1546,3

maksuttoman osakeannin osakeperusteisten
kannustinjarjestelmapalkkioiden maksamiseksi.
Raportointikauden lopussa yhtion liikkeeseen
laskettujen osakkeiden lukumaara oli 183 569 011.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Citycon Oyj hankki vuoden 2025 aikana 694 801
yhtidn omaa osaketta. Yhtio mitatéi hankitut 694 801
omaa osaketta 15.7.2025. Mitatodityjen osakkeiden
hankintahinta kirjattiin vihennyksena kertyneista
voittovaroista. Tilinpaatdshetkellad 31.12.2025 Yhtiolla ei
ole hallussaaon omia osakkeita.
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14. Oma paaoma Laskelma jakokelpoisesta omasta padomasta B) Lyhytaikaiset velat
Me 2025 2024 Me 2025 2024 Me 2025 2024
Osakepadidoma 1.1. 259,6 259,6 Sijoitetun vapaan oman pdaoman Lyhytaikaiset korolliset velat
Osakepédoma 31.12. 2506 2596 rahasto 6072 607 Yritystodistukset - 9.9
K.e‘-rtyneet voittovarat ~106,3 -345 Lainat konserniyhtisilta 901,6 234.,6
Yiikurssirahasto 1.1 1331 1331 Tilikauden tulos 1105 N8 Yhteensd 9016 2446
Yiikurssirahasto 31.12, 133,1 1331 MitatSidyt yhtion osakkeet ~2.6 -
I;i;egggg::la(%lﬁlzpomen 3877 500.8 Lyhytaikainen koroton vieras padoma
Sijoitetun vapaan oman paaoman Velat konsernin ulkopuolelle
rahaﬁil:‘o 11 — 6071 6128 1 5 V e s Ostovelat 0,3 1,3
Paaome_l_r_\_ palautus sijoitetun vapaan . vieras paaoma Johdannaissopimukset 1,1 2,7
oman padaoman rahastosta - -55,2 v I N " 57
- uut velat yhteensa s s
Osakeanti 0,1 49,6 BB Aailcai
— = A) Pitkaaikaiset velat Korkovelka 6,7 15,7
Sijoitetun vapaan oman padoman Muut siirtovelat 59 72
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Yhtiolla on syndikoitu luottolimiitti, joka eradntyy vuonna
2029. Lisaksi yhti6lla on pitkdaikaisissa veloissa kolme
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka ovat laskettu
liikkeelle marraskuussa 2019, kesdkuussa 2021 ja
kesdkuussa 2024. Hybridilaina on vakuudeton, muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa ja
etuoikeutettuja vain yhtidén osakkeisiin nahden. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia. Cityconilla on
oikeus viivastyttaa hybridilainojensa koronmaksua,
mikali se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta
osakepadomalle. Lainoilla ei ole maarattya erapaivaa,
mutta yhti6lla on oikeus lunastaa ne viiden vuoden
kuluttua liikkeelle laskusta, seka tata seuraavina
vuotuisina koronmaksupdivina.

Johdannaissopimuksia kaytetdan Citycon-konsernissa
rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Cityconin kaikki konsernin ulkoiset
johdannaissopimukset laaditaan emoyhti6 Citycon
Oyj:n nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset KPL
5.2a kayvan arvon mallin mukaan ja kirjaa kdyvan arvon
muutokset tulosvaikutteisesti. Johdannaisten kéyvéan
arvon maaritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
litetiedoissa kohdassa 3.6.

Tilinpaatos

16. Vastuusitoumukset

A) Leasingvastuut

Me 2025 2024
Leasingsopimuksista maksettavat

maarat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,6 0,5
My&hemmin maksettavat 0,2 0,7
Yhteensa 0,8 11

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
pééasiassa toimiston IT-laitteita, toimiston vuokraa seka
autoja.

B) Annetut takaukset

Me 2025 2024

Takaukset 1760,0 18323
Joista konserniyhtididen puolesta 1760,0 1832,3

Takaukset vuosina 2025 ja 2024 liittyvat pddasiassa
joukkovelkakirjalainoihin, joita varten Citycon Oyj on
antanut emoyhtion takauksen tai muun emoyhtion
takauksen.
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Hallituksen toimintakertomuksen ja
tilinpaatoksen allekirjoitukset

Hallituksen toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen 1.1.-31.12.2025 allekirjoitukset

Sovellettavia tilinpadatéssaannoksia noudattaen laadittu tilinpaatds antaa oikean ja riittédvan kuvan seka yrityksen etta sen konsernitilinpaatokseen siséltyvien
yritysten kokonaisuuden varoista, vastuista, taloudellisesta asemasta seké voitosta tai tappiosta.

Hallituksen toimintakertomuksessa on todenmukaisen kuvan antava selostus yhtaalta yrityksen ja toisaalta sen konsernitilinpaatdkseen sisaltyvien yritysten
kokonaisuuden lilketoiminnan kehittymisesta ja tuloksesta seka kuvaus merkittédvimmista riskeista ja epavarmuustekijéistad ja muusta yrityksen tilasta.

Helsinki, 26. helmikuuta 2026

Chaim Katzman Alexandre Koifman Eshel Pesti
Puheenjohtaja Hallituksen varapuheenjohtaja Toimitusjohtaja
Judah Angster Keren Kalifa

Jasen Jasen

Adi Jemini David Lukes

Jasen Jasen

Per-Anders Ovin Ljudmila Popova

Jasen Jasen

Eero Sihvonen F. Scott Ball

Jasen Hallituksen varapuheenjohtaja
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Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu
tilintarkastuskertomus.

Helsinki, 26. helmikuuta 2026

Deloitte Oy
tilintarkastusyhteiso

Anu Servo
KHT
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Tilinpaatos

Tilintarkastuskertomus

Citycon Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatodksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n (y-tunnus
0699505-3) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2025.
Tilinp&atos sisaltda konsernin tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, taseen, rahavirtalaskelman, laskelman
oman padoman muutoksista ja liitetiedot, mukaan lukien
olennainen tilinpaatdksen laatimisperiaatteita koskeva
informaatio, sekd emoyhtién tuloslaskelman, taseen,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

- konsernitilinpdatods antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten IFRS-
tilinpadatosstandardien mukaisesti

- tilinpdatos antaa oikean ja riittavan kuvan emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastus- ja
hallinnointivaliokunnalle annetun liséraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme
kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtitsta ja
konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttaneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien,
néita palveluja koskevien sdanndsten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5.
artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on
esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedossa 1.5.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaréan
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan

ovat olleet merkittédvimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat

on otettu huomioon tilinpdatdékseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siitd annettavaa lausuntoa, emmeka anna
ndista seikoista erillisté lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon
riskin siitd, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
siséltynyt arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytdksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden
riski.
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Taloudellinen katsaus

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Tilinpaatos

Miten seikkaa kasiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistéjen arvostus
Katso liitetieto 2.1 konsernitilinpdétéksessé.

Konsernitilinpdatékseen 31.12.2025 kirjattu sijoituskiinteistéjen
arvo on 3.265,9 miljoonaa euroa (3.627,8 miljoonaa euroa).

Sijoituskiinteist6t ovat IAS 40 -standardin mukaisia kiinteist6jé,
jotka arvostetaan IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kdyp&an
arvoon.

Sijoituskiinteist6jen kdyvén arvon keskeisimpid muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat, vajaakdyttbaste ja hoitokulut.

Sijoituskiinteist6jen arvostus on késitelty konsernitilinpdétéksen
tilintarkastuksen kannalta keskeisené seikkana, koska
sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon méddérittdminen edellyttdd johdon
harkintaa ja arvioita.

Tadmd seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2 kohdan ¢
-alakohdassa tarkoitettu merkittdvé olennaisen virheellisyyden
riski.

Tarkastuksessamme olemme arvioineet ja haastaneet kaypien
arvojen madrittdmiseen sovellettuja periaatteita ja menetelmiéa.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavia
tarkastustoimenpiteita:

arvonmaaritysmenetelmien asianmukaisuuden ja johdon
kayttamien oletusten kohtuullisuuden arviointi.

yhtidn kayttdman arvostusmallin matemaattisen oikeellisuuden
testaaminen.

sijoituskiinteistojen arvostuksen vertaaminen alueittain
ulkopuolisiin markkinainformaatiolahteisiin.
arvonmaarityksen laskentaparametrien asianmukaisuuden
arviointi.

johdon kayttaman ulkopuolisen arvioitsijan kompetenssin ja
objektiivisuuden varmistaminen.

.

.

Olemme arvioineet esittdmistavan asianmukaisuutta
konsernitilinpdatoksessa.

Liikearvon arvostus
Katso liitetieto 5.2 konsernitilinpdédtéksessa.

Liikearvon médéréa on konsernitiinpdétoksessé 89,7 miljoonaa
euroa (89,9 miljoonaa euroa). Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoiminta-yksikk66n.

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta védhintdén

kerran vuodessa. Liikearvon arvonalentuminen médritelldén
arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikén (tai yksikkéryhmén)
kerrytettédvissé olevaa rahamé&éréé, johon liikearvo liittyy.

Citycon méérittda kerrytettavissd olevat rahavirrat
kéyttbarvolaskelmilla. Kerrytettédvissé olevaan rahaméérdén
vaikuttavat erityisesti oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotoista.

Liikearvon arvostus on késitelty konsernitilinpédétéksen
tilintarkastuksen kannalta keskeisend seikkana, koska lilkkearvon
arvonalentumistestauksessa kédytetddn johdon harkintaa

ja oletuksia erityisesti kerrytettdvissé olevien rahaméérien
mé&drittelyyn.

Tilintarkastuksessa olemme arvioineet johdon laatimia ja hallituksen
hyvaksymia arvonalentumistestausmalleja, seka arvioineet
arvonalentumistestaukseen liittyvia kontrolleja.

Olemme keskustelleet johdon kanssa ennusteissa kaytetyista

perusteista ja arvioineet merkittavia johdon kayttamia olettamia:

- Olemme verranneet kasvu- ja kannattavuus-olettamia
historialliseen kehitykseen.

- Olemme verranneet laskelmissa kaytettyja syottotietoja ja arvioita
hallituksen hyvaksymiin taloudellisiin suunnitelmiin.

- Arvioidessamme diskonttokorkojen asianmukaisuutta olemme

verranneet diskonttokoron maarittamisessa kaytettyja syottotietoja

ulkoisiin lahteisiin seka peilanneet korkojen muutosta edelliseen
vuoteen arvioiden sen asianmukaisuutta.

« Olemme testanneet arvonalentumistestaus-laskelman
laskentateknista asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet myods arvonalentumistestauksesta annettujen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Emoyhtidn tilinpa&atoksen osalta ei ole sellaisia tilintarkastuksen kannalta keskeisia seikkoja, joista olisi viestittdva kertomuksessamme.
Emoyhtion tilinpaéatdksen osalta ei ole EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2 kohdan c -alakohdassa tarkoitettuja merkittavia olennaisen

virheellisyyden riskeja.
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Tilinpaatésta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpdatos antaa
oikean ja riittavan kuvan EU:ssa kaytto6n hyvaksyttyjen
kansainvalisten IFRS-tilinpaatésstandardien mukaisesti
ja siten, etta tilinpaatos antaa oikean ja riittavan

kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen
laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttda
lakisdateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja
vastaavat myds sellaisesta sisdisesté valvonnasta,
jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan
velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen
ja siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&atos laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio6 tai konserni
aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatéksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpaatdksesséd kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyytta, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka
siséltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siité, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai
virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos
niiden yksin tai yndessa voisi kohtuudella odottaa
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vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevét tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen

kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa

ja sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko

tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

+ Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta
tai virheesté johtuvat tilinpaatéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siit, etta
vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys
jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita,
etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya
yhteistoimintaa, vaarentamist, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittédmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

- Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

- Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista
esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

- Teemme johtopddtdksen siitd, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpadatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopddtoksen siita, esiintyyko sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
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epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta
epdillda emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopdatoksemme on, ettd
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta

koskevat tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa
siihen, ettei emoyhtio tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

- Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisélt6a ja sita,
kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia
ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan
kuvan.

+ Suunnittelemme ja suoritamme konsernin
tilintarkastuksen hankkiaksemme
konsernitilinpaatosta koskevan
tilintarkastuslausunnon laatimisen perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteis6ja
tai liiketoimintayksikkoja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta. Vastaamme konsernin tilintarkastusta
varten suoritettavan tilintarkastustydn ohjauksesta,
valvonnasta ja ldpikdynnista. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa

muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta
laajuudesta ja ajoituksesta seka merkittavista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset
sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Tilinpaatos

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siit3,
ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisiad vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan
riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa
niihin liittyvista varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa
kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia
tarkasteltavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa

ja néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos sdados tai maardys estaa kyseisen seikan
julkistamisen tai kun aarimmaisen harvinaisissa
tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien
epaedullisten vaikutusten voisi kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana
tilintarkastajana 19.3.2024 alkaen yhtédjaksoisesti kaksi
vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen siséltyvan
informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta eika

sita koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttdomme ennen
taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivaa, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kaytt6dmme
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kyseisen paivan jalkeen. Tilinpaatosta koskeva
lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksiloity

muu informaatio tilinpaatodksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen
tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme
tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen
osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida,

onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnnoksia.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnnoksia.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa kayttdoomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella
johtopaatoksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava
tasta seikasta. Meilla ei ole tdméan asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa, 26. helmikuuta 2026

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteisd

Anu Servo
KHT
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Operatiiviset tulokset
Q1/2026

+45% 948% +0,9%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste Liiketilojen keskiméaaraisen
kasvu'? neliovuokran kasvu'?

284  +2,1% +3,5 %

Liiketilojen keskimaariinen nelidvuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+22v. 899% 47,5

Kiinteistojen kayvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos?® bruttovuokratuottoihin

1Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
2 Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.
3Verrattuna Q4 2025.
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Toimitusjohtaja
Eshel Pesti:

Vuoden 2026 ensimmainen neljannes oli vahva aloitus
vuodelle, ja operatiivinen suorituskyky kehittyi myonteisesti
keskeisilla osa-alueilla. Vertailukelpoiset nettovuokratuotot
kasvoivat 4,5 %' vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
mitattuna. Kasvu muodostui paaosin indeksisidonnaisista
vuokrankorotuksista ja uusien ja uusittujen
vuokransopimuksien positiivisesta vuokranmuutoksesta.
Hoito- ja hallinnon kulut pysyivét hyvin hallinnassa, ja
kustannustehokkuustoimenpiteemme tukivat edelleen vahvaa
operatiivista katetta. Onnistuimme vahentamaan hallinnon
kuluja 17,5 %, vahvistaen tuloslaskelmaa.

Merkittava tekija vuosineljanneksen tuloksessa oli yleisen
kauppakeskusvuokrauksen tuottojen 25 %:n kasvu,
vertailukelpoisilla valuuttakursseilla mitattuna, mukaan
lukien tilapdisvuokraus, energia- ja pysakadintitulot.
Yleisen kauppakeskusvuokrauksen avulla pystymme
monipuolisemmin hyddyntamaan varallisuuttamme ja
kasvattamaan lisdtuottoja. Sen kasvattaminen on yksi
Cityconin keskeisista operatiivisista painopisteista ja
arvonluonnin ajureista vuonna 2026.

Ensimmaisen neljanneksen lopussa liiketilojen taloudellinen
kayttoaste oli 94,8 %. Lasku vuodenvaihteesta johtui
padosin normaalista kausivaihtelusta. Vuokralaisten

myynti kehittyi suotuisasti: vertailukelpoiset myynnit

kasvoi 3,5 % edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna. Asiakasmaarat kehittyivat myos positiivisesti,

ja vertailukelpoiset kdvijamaarat kasvoivat 2,1 %, korostaen
keskuksiemme merkitysta paikallisina arjen palveluiden
keskuksina.

Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana toteutimme
merkittévia energiatehokkuushankkeita neljassa kohteessa
Suomessa. Nama kattavat uudistukset sisalsivat lammitys-,
ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien modernisointia seka
LED-valaistuksen parantamista. Kyseisten toimenpiteiden
seurauksena naiden keskusten yhteenlasketun
kaukolammonkulutuksen odotetaan vahenevan jopa 38 %,

ja yleisten tilojen sahkdnkulutuksen 5 %. Nama investoinnit
tukevat seka kestavan kehityksen tavoitteitamme, etta pitkéan
aikavalin kustannustehokkuutta.

1Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon

% Citycon

Teimme myds tarkeita toimenpiteita vahvistaaksemme
tasettamme ja vahentamaan siihen liittyvia riskeja.
Ensimmaisen neljinneksen aikana allekirjoitimme uuden

270 miljoonan euron vakuudellisen lainan. Lainan tuotoilla
toteutimme ennenaikaisen takaisinmaksun lyhyimmalle
joukkovelkakirjalainalle, joka olisi eraantynyt syyskuussa 2026.
Takaisinmaksusta ilmoitettiin maaliskuussa ja se toteutettiin
huhtikuussa 2026, jolloin jéljella ollut noin 123 miljoonan euron
laina maksettiin kokonaisuudessaan. Lisaksi allekirjoitimme
huhtikuussa uuden 220 miljoonan euron vakuudellisen lainan,
josta saimme varat toukokuun alkupuolella. Nama toimet ovat
keskeisia velkarakenteen maturiteettiprofiilin parantamisessa
ja lahiajan jalleenrahoitustarpeiden vahentamisessa.
Vakuudelliset lainajarjestelyt osoittavat rahoittajien vahvaa
kiinnostusta korkealaatuisia keskuksiamme kohtaan. Liséaksi
Citycon toteutti kaksi padomanpalautusta vuoden 2026
ensimmaisen neljdnneksen aikana: tammikuussa 0,20 euroa
osakkeelta ja maaliskuussa 0,90 euroa osakkeelta.

Jatkamme kiinteistoportfoliomme optimointia tunnistamalla

ja toteuttamalla mahdollisia keskusten myynteja. Q1/2026:n
jalkeen olemme vastaanottaneet useita yhteydenottoja liittyen
valikoituihin kohteisiin Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa.

Vuodelle 2026 Cityconilla on hyvat edellytykset saavuttaa
vahva operatiivinen tulos. Vakaan kassavirran ja aktiivisen
salkunhallinnan tukemana keskitymme kestavan pitkan
aikavélin arvon luomiseen kaikille sidosryhmillemme.
Lopuksi haluan my®os kiittaa kaikkia Cityconin tyontekijoita
vuosineljinneksen aikana saavutetuista tuloksista.

Q1/2026 3
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Yhteenveto Cityconin tuloksesta:

Vahva operatiivinen tulos Q1/2026

+ Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,5 %' Q1/2026.

+ Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen keskivuokra nousi 0,9 % 28,4 euroon per nelidmetri (vs. Q4/2025).
- Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 94,8 % (vs. 94,8 %: Q1/2025).

+ Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat 2,1 %.

+ Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 3,5 %.

+ Kiinteistdjen positiivinen kdyvan arvon muutos Q1/2026 oli 2,2 miljoonaa euroa.

Taseen hallinnointia Q1/2026

« Citycon allekirjoitti uuden 520 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen lainan tammikuussa. Lainasta nostettiin 270
miljoonaa euroa helmikuussa ja 250 miljoonaa euroa on yha kaytettavissa lisdrahoitusoptiona.

« Tammikuussa Citycon maksoi padomanpalautuksen, joka oli 0,20 euroa per osake, eli yhteensa noin 36,7 miljoonaa euroa.

+ Maaliskuussa Citycon toteutti 5 miljoonan euron suuruisen takaisinoston 2029 eraantyvasta joukkovelkakirjalainastaan.

« Maaliskuussa Citycon maksoi padomanpalautuksen, joka oli 0,90 euroa per osake, eli yhteensa noin 165,2 miljoonaa euroa.
Varojenjako suoritettiin osakkeenomistajille 1.4.2026.

Q1/2026 jilkeiset tapahtumat

+ Huhtikuussa Citycon toteutti ennenaikaisen lunastuksen 2026 erdantyvasta joukkovelkakirjalainastaan. Joukkokirjalainan
jaljella oleva ulkona oleva maara, noin 123,5 miljoonaa euroa, lunastettiin kokonaisuudessaan.

+ Huhtikuussa Citycon myds jatkoi likviditeetin vahvistamista allekirjoittamalla uuden 220 miljoonan euron suuruisen
vakuudellisen lainan.

+ 13.5.2026 Citycon julkaisi porssitiedotteen, jossa se ilmoitti Citycon Oyj:n takaaman vuonna 2027 eraantyvan
joukkovelkakirjalainan lunastamisesta kokonaisuudessaan.

+ 13.5.2026 Citycon tiedotti, etta Citycon Oyij:n hallituksen riippumattomat jasenet ovat hyvaksyneet allekirjoitettavaksi 200
miljoonan euron suuruisen enimmaismaaraisen molemminpuolisen fasiliteettisopimuksen yhtién Iahipiiriin kuuluvan G City
Ltd:n kanssa. Fasiliteetin mukaisesti kumpikin osapuoli voi toimia joko lainanottajana tai lainanantajana markkinaehtoisesti.
Kumpikin osapuoli voi oman harkintansa mukaan paattaa lainan myontamisesta. Lisaksi, kumpikin osapuoli voi
oman harkintansa mukaan ilmoittaa toiselle osapuolelle, ettd koko avoinna oleva lainamaara on maksettava takaisin
kokonaisuudessaan 10 pankkipaivan kuluessa.

1Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon
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Tulevaisuuden ndkymét 2026 (muuttumaton)

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot tulevat kasvamaan edelliseen vuoteen verrattuna.

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavia muutoksia. Arviot perustuvat vertailukelpoisiin

EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin.

Avainluvut

Vertailukelpoi-

Vertailukelpoi-

Citycon-konserni® Q1/2026 Q1/2025 % nenQ1/2025 nen muutos %' Q1-Q4/2025
Nettovuokratuotto Me 51,8 50,1 35% 50,9 1,8 % 209,2
Vertailukelpoisten

nettovuokratuottojen kehitys® % 45 % 35% - - - 54 %
Operatiivinen liikevoitto (Direct

operating profit)? Me 45,8 427 72 % 43,5 53% 183,3
IFRS tulos/osake® EUR 0,08 -0,03 - -0,03 - 0,29
Sijoituskiinteist6jen kaypa arvo’ Me 33184 3715,7 -10,7 % - - 3265,9
Luototusaste (LTV)? % 49,4 46,9 53% - - 44,9
EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos (EPRA

Earnings)* Me 19,0 19,4 -20% 20,0 -51% 79,0
Operatiivinen tulos ilman

hybridilainan korkokuluja (EPRA

Earnings excl. hybrid bond

interests)® Me 27,0 28,0 -35% 28,7 -5,6 % 113,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA

EPS, basic)* EUR 0,10 0,11 -1,7% 0,11 -4,8 % 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman

hybridilainan korkokuluja (EPRA

EPS excl. hybrid bond interests,

basic)® EUR 0,15 0,15 -32% 0,16 -53% 0,62
Nettovarallisuus/osake (EPRA

NRV per share) EUR 7,61 8,13 -6,4 % - - 8,45

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

2 Citycon esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Citycon noudattaa raportoinnissaan EPRA:n
paivitettyja raportointisuosituksia vuoden 2025 alusta lahtien. Lisatietoja on esitetty EPRA:n tunnusluvut -osiossa.

3 Tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

“Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku siséltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois.

5Vuoden 2025 alussa kayttoon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eika uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.

8 Luvut siséltavat vuoden 2025 aikana toteutettujen divestointien vaikutuksen.

7 Ei sisélla myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

8 Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen kasvu vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna. Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys Q1/2026 sisaltaa

kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.

% Citycon
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1. Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1/2026 kasvoivat 4,5 %'verrattuna viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon.
Kokonaisnettovuokratuotot Q1/2026 kasvoivat 3,5 % 51,8 miljoonaan euroon (Q1/2025: 50,1 miljoonaa

euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla kokonaisnettovuokratuotot kasvoivat 1,8 %. Divestoinnit laskivat
kokonaisnettovuokratuottoja 0,6 miljoonalla eurolla alla esitetyn taulukon mukaisesti,

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,5 %' Q1/2026 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,8 %. Ruotsin ja Tanskan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,5 %.

%

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys, Q1/2026 vs. Q1/2025

©

0 o 0 v

< N < <

Suomi & Viro' Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa'
Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely
Nettovuokratuotto Bruttovuokratuotto
Ruotsi &

Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensa Yhteensa
Q1/2025 249 13,8 14 0,0 50,1 54,9
Kehityshankkeet -0,2 0,1 -0,2 - -0,3 0,1
Divestoinnit -0,6 0,0 0,0 - -0,6 -0,8
Vertailukelpoiset kohteet ? 0,4 0,6 0,5 - 1,5 2,4
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,2 0,3 0,6 0,0 1,2 1,0
Q1/2026 24,7 14,8 124 0,0 51,8 57,7

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

laajennuskohteet.

1Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon
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2.Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste laski vuoden ensimmaisella neljanneksella ja oli 94,8 % (Q4/2025: 95,5 %). Mybs
taloudellinen vuokrausaste laski ja oli 93,7 % (Q4/2025: 94,3 %). Edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna liiketilojen

taloudellinen vuokrausaste pysyi samalla tasolla.

Liiketilojen vuokrausaste (m?) laski vuoden ensimmaisella neljanneksella ja oli 94,6 % (Q4/2025: 95,3 %). Myds vuokrausaste

(m?) laski ja oli 92,1 % (Q4/2025: 92,6 %).

Keskimaarainen liiketilojen nelidvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 0,9 % 28,4 euroon (Q4/2025: 28,1 euroa).

Keskimaarainen nelibvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 1,0 % 26,7 euroon (Q4/2025: 26,5 euroa).
Vuoden ensimmaisella vuosineljanneksella vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 3,5 % .

Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana 2,1% .

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste'
%

o - ) ), &
NS 2 ) S 2 £ )
]

5 [l & o [} © < © 8 ?_
o 4 S 3 > IR S AR
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska
‘ Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.3.2025
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2025
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.3.2026
'Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivat sisélly laskelmaan
Taloudellinen vuokrausaste
%
@ % i < — BN ol 2
& & & IS N & & S 3
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

& Viro Tanska

‘ Taloudellinen vuokrausaste 31.3.2025
Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2025
Taloudellinen vuokrausaste 31.3.2026
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Liiketilojen vuokrausaste (m?)’
%

) o 0 ©
ol N o <
o o o (o))
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska
‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.3.2025
‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.12.2025
Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.3.2026
"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivat sisélly laskelmaan
Vuokrausaste (m?)
%
T @ o < n o =
S 3 & & & ] &
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vuokrausaste (m?) 31.3.2025
‘ Vuokrausaste (m?) 31.12.2025
Vuokrausaste (m?) 31.3.2026
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Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta!'

%

5

> 2 0 N . ©
y o O (o}

9,7

~N
[t} < )
= © 0 o Mo
Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska

‘ Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 31.3.2025
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 31.12.2025
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 31.3.2026

Yhteensa

1 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

Vertailukelpoisten vuokralaisten myyntien kehitys, Q1/2026 vs. Q1/2025'
%

4,8
3.2

S
%)

35

Suomi & Viro Norja

Ruotsi & Tanska

Yhteensa

' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta myyntia ja myyntien

muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

Vertailukelpoisten kavijamaarien kehitys, Q1/2026 vs. Q1/2025'
%

L2y
<

©
o
|

s
o
—

—
sV}

Suomi & Viro Norja

' Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Vuokrasopimusten lukumaara’ kpl 3546,0 3578,0 36070
Keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 26,7 25,8 26,5
Liiketilojen keskim&arainen vuokra? EUR/m?/kk 28,4 275 28,1
Toimistojen ja varastojen keskimaérainen vuokra? EUR/m?/kk 19,5 18,7 19,0
Asuntojen ja hotellien keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 18,5 19,0 18,1
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika vuotta 3,6 3,2 3,6

1 Ei sisalla divestoituja kohteita.

2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

3. Taloudellinen tulos Q1/2026
Liikevoitto (IFRS) oli 47,5 miljoonaa euroa (Q1/2025: 44,2 miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 6,0 miljoonaa euroa (Q1/2025: 7,3 miljoonaa euroa). Citycon-konsernin palveluksessa oli
raportointikauden péatteeksi kokoaikaisia tyontekijoita yhteensa 157 (31.3.2025: 144 henkil6d). Kokoaikaisista tyontekijoista 45
oli Suomessa & Virossa, 45 Norjassa, 29 Ruotsissa & Tanskassa ja 38 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 26,5 miljoonaan euroon (Q1/2025: 35,6 miljoona euroa). 6,9 miljoonan euron epasuora
tappio (Q1/2025: 21,3 miljoonan euron tappio) kirjattiin johdannaisten kayvan arvon muutoksista, jotka eivét ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa. Tama oli 14,4 miljoonaa euroa vdhemman, mita vertailukaudella. Naiden lisdksi velkojen
takaisinmaksusta kirjattiin 1,3 miljoonan euron tappio, kun vertailukaudella Q1/2025 naista kirjattiin 1,5 miljoonan euron voitto.
Naita tasoitti 1,4 miljoonaa euroa suuremmat lainojen korkokulut seka 1,6 miljoonaa euroa pienemmat pankkitilien korkotuotot
verrattuna vertailukauteen.

Katsauskauden tulos oli 22,8 miljoonaa euroa (Q1/2025: 4,2 miljoonaa euroa).

4. Kiinteistoomaisuuden arvon kehitys
Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys

Sijoituskiinteistot

1.1.2026 3265,9
Nettoinvestoinnit 42
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2,2
Valuuttakurssiero 38,8
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévana olevien omaisuuserien valilla -0,3
Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 7.6
31.3.2026 33184
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Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

Myytéaviana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistot,

31.3.2026 lukumaara pinta-ala Kaypa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro' 10 382 324 1426,1 324,7 46%
Muut kiinteist6ét, Suomi & Viro 2 2191 6,7 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 384 515 1432,8 324,7 46%
Kauppakeskukset, Norja' 9 277042 913,6 - 24%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja? 1 14 485 - - -
Muut kiinteistot, Norja 1 8126 14,4 - 0%
Norja, yhteensa 11 299 652 928,0 - 24%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska' 8 303910 917,6 184,8 29%
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 303910 917,6 184.,8 29%
Kauppakeskukset, yhteensa' 28 977760 32573 509,4 98%
Muut kiinteistot, yhteensa 3 10 317 21,1 - 1%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 988 077 32784 509,4 99%
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 40,0 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 988 077 33184 509,4 100%

"Monikayttoiset keskukset sisaltavat liiketiloja, toimistoja, asuntoja, hotelleja ja varastoja.

2Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistoihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos Q1/2026 oli 2,2 miljoonaa euroa (Q1/2025: 0,7 miljoonaa euroa) johtuen paaasiassa
korkeammasta kassavirrasta. Arvonnousua kirjattiin ynteensé 20,5 miljoonaa euroa (Q1/2025: 11,0 miljoonaa euroa) ja
arvonalennusta yhteensé -16,2 miljoonaa euroa (Q1/2025: -8,3 miljoonaa euroa). IFRS 16 -standardin soveltamisen vaikutus
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli tammi-maaliskuussa -2,1 miljoonaa euroa (Q1/2025: -1,9 miljoonaa euroa).

Kayvan arvon muutos

Me Q1/2026 Q1/2025
Suomi & Viro 1,1 2,2
Norja 3,9 2,6
Ruotsi & Tanska -0,8 -2,1
Sijoituskiinteistot, yhteensa 43 2,6
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -2,1 -1,9
Sijoituskiinteistot tuloslaskelmassa, yhteensa 2,2 0,7

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q1/2026 on maaritetty sisdisesti. Citycon maarittaa sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon sisiisesti
Q1ja Q3. Citycon hyddyntaa kaikissa sisdisissé arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja tuottovaatimusnakemyksia.
Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistot

puolivuosikatsausta ja tilinpaatosta varten.

% Citycon
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5.0ma paaoma
Osakekohtainen oma paidoma oli 9,51 euroa (31.12.2025: 10,35 euroa). PAdoman palautus ja hybridilainan korot ja kulut laskivat
osakekohtaista omaa padomaa, kun taas katsauskauden tulos ja muuntoerojen muutos kasvattivat osakekohtaista omaa

padomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma oli 1182,3 miljoonaa euroa (31.12.2025: 1 336,4
miljoonaa euroa).

6. Rahoitus

Rahoituksen avainluvut

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Lainojen nominaaliarvot Me 2054,8 1916,2 1790,8
Korolliset velat, tasearvo' Me 2068,9 19359 1804,5
Kaytettavissé oleva likviditeetti Me 152,7 543,2 350,56
Keskimaarainen laina-aika vuotta 3,2 3,2 3,5
Luototusaste (LTV)? % 494 46,9 449
Korkokate X 2,3 2,6 2,4
Nettovelat suhteessa taseen varoihin X 0,46 0,43 0,42
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,47 0,44 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,09 0,09 0,02

! Sisaltaa 39,1 miljoonaa euroa (Q1/2025: 38,4 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.
2 Hybridilaina kéasitelladn omana padomana IFRS:n mukaisesti. Liséksi tasté on pois luettu IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistoihin
arvostettavat kdyttéoikeusomaisuuserat ja néihin kayttéoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

Tammikuussa Citycon allekirjoitti 270 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka maturiteetti on kolme vuotta ja
eraantymispéiva tammikuussa 2029. Laina sisaltda kaksi ynden vuoden jatko-optiota seka enintdan 250 miljoonan euron
lisdrahoitusoption. Laina nostettiin helmikuussa. Katsauskauden paattymisen jalkeen yhtio kaytti uutta lainaa vuonna 2026
eraantyvan joukkovelkakirjalainan jaljella olevan 123,5 miljoonan euron takaisinlunastamiseen.

Helmikuussa yhtio perui sen 250 miljoonan euron nostamattoman sitovan luottolimiittinsa. Luottolimiitti sisélsi vakuudelliselle
luottolimiitille tavanomaiset sopimusehdot, ja ehtoihin siséltyi lauseke méaraysvallan muutoksesta, joka rajoittaa G Cityn
omistusosuuden Cityconin danivallasta enintdan 60 prosenttiin. G Cityn omistusosuus ylitti 60 prosenttia maaliskuussa
pakollisen julkisen ostotarjouksen lopullisten tulosten jalkeen. Tammikuussa allekirjoitetun lainasopimuksen 250 miljoonan
euron lisarahoitusoptio toimii jatkossa Cityconin varajarjestelynd maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Maaliskuussa yhtio osti takaisin sen vuonna 2029 eraantyvaa joukkovelkakirjalainaansa 5 miljoonan euron edesta.

Lisaksi S&P Global Rating julkaisi paattaneensé laskea Citycon Oyij:n yhtién luottoluokituksen tasolta B+ tasolle B sekd
Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen luottoluokituksen tasolta BB- tasolle B+. Luottoluokituksen lasku johtui G
City Ltd:n kasvaneesta omistusosuudesta Cityconista.

Yhti6kokous kokoontui 20.4.2026 ja paattivaltuuttaa hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan
padoman palautuksen maara on enintdan 1,09 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisen liikkkeeseen laskettujen osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutus vastaa enintdan 200 090 000 euron pddoman palautusta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo kasvoi vuoden 2026 ensimmaisella neljdnneksella 264 miljoonalla eurolla 2 054,8 miljoonaan euroon.
Velkojen kasvu johtui uuden 270 miljoonan euron maaraaikaislainan nostosta. Joukkovelkakirjoja maksettiin takaisin kvartaalin
aikana yhteensa viiden miljoonan euron edesta. Korollisten velkojen tasearvo oli 2 068,9 miljoonaa euroa siséltden 39,1
miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika laski 3,2 vuoteen vuosineljanneksen aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi vuosineljinneksen aikana 49,4 %:iin korkeamman nettovelan seurauksena.
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Rahoituskulut

Rahoituskulujen avainluvut

Q1/2026 Q1/2025 Q1-Q4/2025
Rahoituskulut Me -30,8 -48,3 -1375
Rahoitustuotot Me 1,7 12,8 373
Netto voitot/tappiot valuuttakurssieroista Me 2,6 -0,1 -0,3
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -26,5 -35,6 -100,5
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisestéa syntyneet tuotot/kulut Me 1,3 -1,5 -2,9
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me 6,9 21,3 32,3
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -18,3 -15,8 -71,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa'’ % 4,22 3,61 411
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 4,45 3,91 4,42
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta’ % 4,27 3,53 3,87

! Koronvaihtosopimukset, koron-ja valuutanvaihtosopimukset seka korko-optiot huomioon ottaen.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat vuoden 2026 ensimmaéisen vuosineljinneksen aikana 18,3 miljoonaan euroon
(Q1/2025: 15,8 miljoonaa euroa). Nousu johtui paédasiassa jalleenrahoitetun velan kasvaneista korkokuluista seka pankkitilien
korkotuottojen pienenemisesta.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 26,5 miljoonaan euroon (Q1/2025: 35,6 miljoona euroa). 6,9 miljoonan euron epésuora tappio
(Q1/2025: 21,3 miljoonan euron tappio) kirjattiin johdannaisten kdyvan arvon muutoksista, jotka eivét ole IFRS:n mukaisessa
suojauslaskennassa. Tama oli 14,4 miljoonaa euroa vahemman kuin vertailukaudella. Naiden lisaksi velkojen takaisinmaksusta
kirjattiin 1,3 miljoonan euron tappio, kun vertailukaudella Q1/2025 néista kirjattiin 1,5 miljoonan euron voitto. N&ita tasoitti

1,4 miljoonaa euroa suuremmat lainojen korkokulut seka 1,6 miljoonaa euroa pienemmaét pankkitilien korkotuotot verrattuna
vertailukauteen.

Rahoitustuotot koostuvat lahinna johdannaisten, pankkitilien seka lainasaamisten korkotuotoista.
Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,22 %.

Rahoitusriskien hallinta

Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu tdysimaaraisesti
valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin
kruunumaaraiseksi. Kvartaalin aikana yhtio kaytti liséksi valuuttatermiineja suojatakseen sen Norjan ja Ruotsin
kruunumaaraista omaa padomaa.

Lainajakauma Velkojen eraantymiset
% Me
450
345 350
295
Velkaa 270
yhteensa
2054,8
Me 123129 @ Pankkilainat 363,2°
93 irjalai
823% I Joukkovelkakirjalainat 1691,5
2026 2027 2028 2029 2030 ‘ 2031
‘ Pankkilainat 363,2 ' Maaliskuussa 2026 Citycon tiedotti, etta se lunastaa 2026 eraantyvan
Joukkovelkakirjalainat 1691,5 joukkovelkakirjalainansa ennenaikaisesti. Lunastus toteutettiin 7.4.2026.

213.5.2026 Citycon tiedotti, etta se lunastaa 2027 erdantyvan joukkovelkakirjalainansa
ennenaikaisesti. Lunastus toteutetaan 29.5.2026.

2 Toukokuussa 2026 Citycon nosti uuden 220 miljoonan euron vakuudellisen lainan.
Laina eraéntyy 2031.
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31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 2,9 2,8 3,5
Kiintedn koron osuus % 74,6 85,1 93,1

7. Toimintaympariston kehitys

Toimintaympaériston avainluvut

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT kasvu, ennuste 2026 1,0 % 1,5% 20% 20% 1,4 % 11%
Inflaatio, ennuste 2026 34 % 30% 1,5% 24 % 4,0% 3,0%
Ty6ttdmyys, ennuste 2026 9,6 % 42 % 8,6 % 29 % 7.3 % 6,2 %
Vahittdismyynnin kasvu, Q1 2026' 35% 41 % 3,9 % 4.2 % 9,2% 2,7 %

T % muutos edellisen vuoden vastaavaan kvartaaliin
Lahteet: IMF (Huhtikuu 2026), Eurostat

Pohjoismaiden ja muun maailman taloutta rasittavat padosin poliittinen epavarmuus, konfliktit ja rakenteelliset tekijat,jotka
haastavat eri maiden taloudet. Pohjoismaita yhdistaa kuitenkin vahva julkisen talouden tuki ja vakaat instituutiot mika
vakauttaa talouksia. Pitkittyneet kriisit ovat kuitenkin heikentdneet kasvundkymia ja johtaneet kuluttajien luottamukseen
talouden nakymien suhteen. Lahde SEB Nordic Outlook (Toukokuu 2026)

Cityconin vuokralaiskanta, joka koostuu paaosin paivittaistavarakaupoista ja muista palveluita tarjoavista vuokralaisista,
on vahemman riippuvainen kuluttajien harkinnanvaraisesta kulutuksesta ja strategia on jo nyt osoittanut vahvuutensa
ja kestavyytensa useissa erilaisissa markkinaolosuhteissa. Liséksi, 95 % Cityconin vuokrista on sidottu indeksiin ja
kiintedkorkoisten lainojen osuus on 74,6 % .

8. Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liilketoiminnan merkittavimmat lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvét yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten vuokrausasteeseen
ja vuokratasoihin ja sita kautta Cityconin tulokseen. Aiempaa kovempi kilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
padkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia. Nousevat korot voivat aiheuttaa myds paineita kiinteistéjen
tuottovaatimuksille, mika voi potentiaalisesti vaikuttaa kiinteistdjen arvoihin. Ukrainan sota aiheuttaa riskeja myos Euroopan
taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2025 tilinpdatoksen sivuilla 33-34, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

9. Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2026 pidettiin 20.4.2026. Yhtiokokous pidettiin osoitteessa Eteldesplanadi 2, 00130
Helsinki, Borenius Asianajotoimisto Oy:n tiloissa. Kokouksessa oli edustettuna yhteensé 105 osakkeenomistajaa joko
ennakkoon aanestaneina tai henkilokohtaisesti taikka lakimaaraisen edustajan tai valtuutetun asiamiehen edustamana
kokouksessa. Kokouksessa oli edustettuna 87.68% yhtion kaikista osakkeista ja danista.

Yhtiokokous hyvéksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét endotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpaatoksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2025 seka hyvéaksyi
palkitsemispolitiikan seka toimielinten palkitsemisraportin.

Yhti6kokous kokoontui 20.4.2026 ja paattivaltuuttaa hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta.Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan paaoman palautuksen
maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaisméaaran perusteella
valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena enintddan 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidokokouksen alkuun asti. Varsinainen yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten lukumaaraksi kahdeksan. Hallitukseen
valittiin uudelleen Chaim Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, F. Scott Ball, Adi Jemini, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes
ja Keren Kalifa. Joanne Sonin valittiin hallituksen uudeksi jaseneksi.
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Yhtion tilintarkastajaksi valittiin vuodelle 2026 tilintarkastusyhteis6 Deloitte Oy.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatokset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2026, missa my6s
yhtidokokouksen poytéakirja on saatavilla.

Ylimaarainen yhtiokokous

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous paéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana lilkkkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella. Varoja maksetaan osakkeenomistajalle, joka maksun tasmaytyspaivana 25.3.2026 oli merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitimaan Yhtion osakasluetteloon. Varojenjaon maksupaiva oli 1.4.2026.

Lisatietoja saatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2026.

10. Osakkeet, osakepadaoma ja osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtikokouksessa. Maaliskuun 2026 lopussa yhtién
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli 183 569 011. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli maaliskuun 2026 lopussa 14 628 rekisteroityad osakkeenomistajaa (31.12.2025: 18 878osakkeenomistajaa),
joista 9 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 98.4miljoonaa yhtion osaketta
(31.12.2025: 141,6 miljoonaa osaketta) eli niiden hallussa oli 53,6 % (31.12.2025: 77,1 %) yhtion osake- ja 4adnimaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista raportointikauden lopussa I6ytyvét verkkosivuilta citycon.com/fi/
suurimmat-osakkeenomistajat.

11.3.2026 G City julkisti lopullisen tuloksen pakollisesta suositellusta kateisostotarjouksestaan kaikista Citycon Oyj:n
liikkeeseen lasketuista ja ulkonaolevista osakkeista ja optio-oikeusista.Ostotarjouksen kohteena olleet osakkeet muodostavat
yhdessa G Cityn, G Cityn kokonaan omistaman tytaryhtién Gazit Europe Netherlandsin sek& Chaim Katzmanin ennestaan
omistamien osuuksien kanssa yhteensa 158 665 652 osakkeen omistuksen, mika vastaa noin 86,4 prosenttia kaikista
Cityconin osakkeista ja 4anioikeuksista.

Osakkeet ja osakepaaoma

Q1/2026 Q1/2025 Q1-Q4/2025
Osakepaddoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepddoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 183569 011 184 231295 184 231295
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 183 569 011 184 231295 183 569 011
Osakekurssi ja -vaihto
Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Alin kurssi EUR 2,89 3,10 -6,8 % 2,93
Ylin kurssi EUR 4,00 3,54 129 % 4,01
Keskikurssi EUR 3,77 3,32 13,4 % 3,55
Paatoskurssi EUR 3,19 3,28 -27% 3,99
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 586,0 604,3 -3,0% 7317
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 65,7 15,9 313,3% 674
Vaihdettuja osakkeita Me 245,8 52,1 371,7% 2445

Osinko ja paaoman palautus

Citycon Oyij:n hallitus paatti 13.1.2026, etta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaetaan kertaluontoinen padoman
palautus, jonka suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Pddoman palautus suoritettiin ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin
osakkeenomistajille. P4doman palautus toteutettiin varsinaisen yhtikokouksen 2025 antaman valtuutuksen perusteella.

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous paéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana lilkkkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella.
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Cityconin 20.4.2026 pidetty varsinainen yhtiokokous 2026 paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella
ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan pddoman palautuksen maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa
osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena
enintdan 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. Jos hallitus paattaa
kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tasmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
20.4.2026 pidetyn varsinaisen yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

+ Hallitus voi paattaa enintdan 16 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiolain 10 luvun 1 8:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, miké vastasi noin 8,7 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2027
asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erassa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaéara voi olla yhteensa enintaan 30 miljoonaa osaketta,
joka vastasi noin 16,3 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2027 asti.

Tammi-maaliskuussa 2026 hallitus ei kayttanyt valtuutustaan.

Omat osakkeet
Yhtiolla ei ollut katsauskauden aika hallussaan omia osakkeita.

Liputusilmoitukset

« Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 12.3.2026, jonka mukaan G City Ltd:n hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin
osakkeista ja danista on ylittanyt kaksi kolmasosaa (2/3) 12.3.2026.

« Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 12.3.2026, jonka mukaan Keskinaisen Elakevakuutusyhtio limarisen hallinnoimien
osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja danista on alittanut viisi (5) prosenttia 11.3.2026.

Kannustinjarjestelmét

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:
+ optio-ohjelma 2025 D-F (toimitusjohtaja ja talousjohtaja)

- talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2025-2028 ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Raportointikauden jalkeen toimitusjohtaja ja talousjohtaja palauttivat optio-oikeutensa yhtiélle, ja optio-ohjelma lopetettiin
huhtikuussa 2026 sen ehtojen mukaisesti, koska ohjelmassa ei ollut enaa osallistujia. Toukokuussa 2026 yhtié maksoi viimeiset

palkkiot sitouttavan osakepalkkiojarjestelman 2023-2025 -ohjelman mukaisesti.

Lisatietoja Cityconin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/palkitseminen.
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11. Tilikauden jalkeiset tapahtumat

+ 7.4.2026 Citycon toteutti ennenaikaisen lunastuksen 2026 erdantyvasta joukkovelkakirjalainastaan. Joukkokirjalainan
ulkonaoleva maara noin 123,5 miljoonaa euroa lunastettiin kokonaisuudessaan.

- 28.4.2026 Citycon jatkoi taseen vahvistamistaan allekirjoittamalla uuden noin 220 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen
lainan. Lainaan liittyvat kiinnitykset ovat noin 392,4 miljoonaa euroa.

+ 13.5.2026 Citycon julkaisi porssitiedotteen, jossa se ilmoitti Citycon Oyj:n takaaman vuonna 2027 eraantyvan
joukkovelkakirjalainan lunastamisesta kokonaisuudessaan.

+ 13.5.2026 Citycon tiedotti, etta Citycon Oyij:n hallituksen riippumattomat jasenet ovat hyvaksyneet allekirjoitettavaksi 200
miljoonan euron suuruisen enimmaismaaraisen molemminpuolisen fasiliteettisopimuksen yhtién lahipiiriin kuuluvan G City
Ltd:n kanssa. Fasiliteetin mukaisesti kumpikin osapuoli voi toimia joko lainanottajana tai lainanantajana markkinaehtoisesti.
Kumpikin osapuoli voi oman harkintansa mukaan paattaa lainan myontamisesta. Lisaksi, kumpikin osapuoli voi
oman harkintansa mukaan ilmoittaa toiselle osapuolelle, ettd koko avoinna oleva lainamaara on maksettava takaisin
kokonaisuudessaan 10 pankkipéivan kuluessa.

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 13.toukokuuta 2026
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Hilik Attias

Talousjohtaja

Puhelin +358 40 688 8580
hilik.attias@citycon.com

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Keskeisilla kaupunkialueilla
sijaitsevissa keskuksissamme vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin liikenneyhteyksiin. Olemme
sitoutuneet kestavaan kiinteistdonhoitoon, ja hallinnoimamme kiinteistbomaisuuden arvo Pohjoismaissa on yhteensa noin

3,8 miljardia euroa. Paivittaistavarahyddykkeita, terveydenhuollon palveluita sekd muita palveluita tarjoavat keskuksemme
vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

Citycon Oyij:n osakkeet on listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com/fi
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EPRA:n tunnusluvut

Citycon noudattaa raportointikdytdnndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja EPRA-

tunnusluvuista I16ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2025 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut™.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta lahtien.
Uudet raportointisuositukset vaikuttavat seuraaviin aiemmin esitettyihin tunnuslukuihin: Operatiivinen tulos (EPRA Earnings),
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) seka Oikaistu operatiivinen

tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic).

Hybridilainan korkokulut siséllytetédén jatkossa Operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings) ja Operatiiviseen tulokseen/
osake (EPRA EPS, basic), ja uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut oikaistaan pois. Oikaistua operatiivista
tulosta (Adjusted EPRA Earnings) ja Oikaistua operatiivista tulosta/osake (Adjusted EPRA EPS, basic) ei enaa esiteta.
Uudet tunnusluvut ovat Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA Earnings excl. hybrid bond interests)
seka Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic). Hybridilainan

jaksotettuja palkkioita ei enaa sisallyteta EPRA tunnuslukuihin.
Taulukoiden luvut on laskettu todellisilla valuuttakursseilla.

EPRA:n tunnusluvut

Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)' Me 19,0 19,4 -20% 79,0
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests)? Me 27,0 28,0 -35% 113,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)' EUR 0,10 0,11 -1,7% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic)? EUR 0,15 0,15 -32% 0,62
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 7,61 8,13 -6,4 % 8,45
"Vuoden 2025 alusta l&htien tunnusluku siséltéa hybridilainan korkokulut, uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois.
2Vuoden 2025 alussa kéytt66n otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eiké uudelleenjérjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)
Me Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 22,8 4,2 - 95,0
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypéaan arvoon -2,2 -0,7 - =511
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdéjen myynneista 0,3 -0,7 - 1,4
+ Ei-operatiiviset liilketoiminnan muut kulut 0,2 0,0 - 6,4
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesta syntyneet kulut/
tuotot 1,3 -1,5 - -2,9
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 6,9 21,3 -67,6 % 32,3
-/+ Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot -2,3 4.3 - 30,0
-/+ Hybridilainan korkokulut -8,0 -8,6 6,8 % -34,3
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 0,0 1,2 -100,0 % 2,2
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 19,0 19,4 -2,0% 79,0
-/+ Hybridilainan korkokulut 8,0 8,6 -6,8 % 34,3
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA Earnings excl.
hybrid bond interests) 27,0 28,0 -3,5% 113,3
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 183,6 184,2 -0,4% 183,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,10 0,11 -1,7% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excl.
hybrid bond interests, basic), EUR 0,15 0,15 -3.2% 0,62

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

alas.
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Me Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025

Nettovuokratuotto 51,8 50,1 35% 209,2
Operatiiviset hallinnon kulut -6,0 -73 175 % -25,9
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 76,0 % 0,0
Operatiivinen liikevoitto 45,8 42,7 72 % 183,3
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -18,3 -15,8 -15,7% -71,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista 0,0 0,0 - 0,0
Operatiiviset valittomat verot -0,6 -0,4 -332% -1,3
Operatiiviset laskennalliset verot 0,1 0,3 -73,6 % 0,1
Hybridilainan korkokulut -8,0 -8,6 6,8 % -34,3
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 0,0 1,2 -100,0 % 2,2
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 19,0 19,4 -2,0% 79,0
+Hybridilainan korkokulut 8,0 8,6 -6,8 % 34,3
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA Earnings

excl. hybrid bond interests) 27,0 28,0 -3,5% 13,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,10 o1 -1,7% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS

excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,15 0,15 -3,2% 0,62
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2) Nettovarallisuus / osake (EPRA NRV/NTA/NDV per share)

Eurooppalaisten kiinteistosijoitusyhtididen etujarjeston EPRA:n raportointisuositukset (Best Practise Recommendations)
sisdltavat kolme nettovarallisuustunnuslukua: EPRA Net Reinstatement Value (NRV), Net Tangible Assets (NTA), ja Net Disposal
Value (NDV).

Citycon nakee tunnusluvuista itselleen relevanteimmaksi EPRA NRV:n.

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

EPRA NTA painottuu kuvaamaan yhtion aineellisten omaisuuserien arvoa ja olettaa, etta yhtio ostaa ja myy omaisuuseria,
selkeyttaen laskennallisen verovelan maaraa.

EPRA NDV kuvaa yhtidn arvoa tavallisessa myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt muut
oikaisut lasketaan tayteen realisoitumisarvoon verovaikutuksella huomioituna.

Alla esitetyt taulukot esittavat kolmen EPRA nettovarallisuustunnusluvun NRV, NTA ja NDV laskennan.

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025

EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANRV EPRANTA EPRANDV

Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padaoma 1182,3 1182,3 1182,3 1306,9 1306,9 1306,9 1336,4 1336,4 1336,4

Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon ja verotusarvon

erotuksesta® 237,7 118,9 - 213,2 106,6 - 236,3 118,2 -
Rahoitusinstrumenttien kaypa

arvo - - - 0,4 0,4 - - - -
Liikearvo, joka on syntynyt

laskennallisista veroista -47,0 - - -46,2 - - -44.5 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -91,9 -91,9 - -91,2 -91,2 - -89,7 -89,7
Aineettomat hyddykkeet

konsernitaseessa - -7,2 - - -9,3 - - -7,6 -

Joukkolainojen
jalkimarkkinahinnan ja

tasearvon erotus’ - - 75,4 - - 1,9 - - 50,9
Varainsiirtoverot? 23,5 - - 23,7 - - 23,5 - -
Yhteensa 1396,5 1202,1 1165,8 1498,1 1313,5 12277 1551,8 13572 1297,6

Kantaosakkeiden lukumaara
raportointipéivana, milj. kpl 183,6 183,6 183,6 184,2 184,2 184,2 183,6 183,6 183,6

Nettovarallisuus per osake 7,61 6,55 6,35 8,13 713 6,66 8,45 7,39 7,07

' EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa padomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etté joukkolainojen arvo perustuu
jalkimarkkinoiden hintatasoon. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 31.3.2026 oli 75,4 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi). Vertailukaudella
31.3.2025 erotus oli 11,9 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi).

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

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistdistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50% EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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Konsernin lyhennetty
valitilinpaatos 1.1.-31.3.2026

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Bruttovuokratuotto 3 57,7 54,9 51% 2231
Yll&pito- ja palvelutuotot 3,4 19,9 21,7 -83% 80,6
Hoitokulut -25/1 -25,8 2,7 % -89,7
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,6 -0,7 79 % -4.8
Nettovuokratuotto 3 51,8 50,1 35% 209,2
Hallinnon kulut -6,0 -73 175 % -25,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,3 0,0 - -6,4
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta kdypaan

arvoon 3 2,2 0,7 - 51,1
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten

myynneista -0,3 0,7 - -1,4
Liikevoitto/-tappio 3 475 44,2 74 % 226,6
Rahoituskulut (netto) -26,5 -35,6 257 % -100,5
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 0,0 - 0,0
Tulos ennen veroja 21,0 8,6 - 126,1
Valittdmat verot -0,6 -0,4 -332% -1,3
Laskennalliset verot 24 -4,0 - -29,9
Katsauskauden tulos 22,8 42 - 95,0

Katsauskauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 22,8 4.2 - 95,0
Maéaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0

Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR' 5 0,08 -0,03 - 0,29
Tulos/osake, laimennettu, EUR' 5 0,08 -0,03 - 0,29

Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista 0,0 0,8 - 1,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta johtuvat

valuuttakurssivoitot/tappiot 275 38,2 -28,0 % 17,7
Yhteensa erit, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi 27,5 39,0 -29,6 % 19,0
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 275 39,0 -29,6 % 19,0
Katsauskauden laaja tulos 50,3 43,2 16,4 % 14,0

Katsauskauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 50,3 43,2 16,4 % 114,0
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0

"Tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Varat

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteist6t 6 3318,4 3715,7 3265,9
Liikearvo 91,9 91,2 89,7
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 1,8 3,5 1,7
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
seka muut pitkdaikaiset varat 42,8 43,9 40,7
Johdannaissopimukset 10, 11 16,0 30,5 19,5
Laskennalliset verosaamiset 15,9 16,7 15,7
Pitkdaikaiset varat yhteensa 3486,8 3901,5 3433,3
Myytévana olevat omaisuuserat 8 509,4 81,9 510,0
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10, 11 3,2 1,1 1,8
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 30,7 48,5 26,6
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 158,0 134,3 92,1
Lyhytaikaiset varat yhteensa 191,9 183,9 120,6
Varat yhteensa 3 4188,2 4167,2 4063,8

Oma paidoma ja velat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 0,0 -0,4 0,0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 3876 589,4 589,5
Kertyneet voittovarat 12 404,0 3273 356,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma yhteensa 1182,3 1306,9 1336.4
Hybridilaina 564,0 593,8 562,9
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 1746,3 1900,7 1899,3

Pitkaaikaiset velat

Lainat 1809,2 1879,2 1674,0

Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10, 11 30,4 32,0 34,1

Laskennalliset verovelat 240,2 217,3 238,9
Pitkdaikaiset velat yhteensa 2079,8 2128,4 19471
Lyhytaikaiset velat

Lainat 259,7 56,8 130,5

Johdannaissopimukset 10, 11 8,3 18,4 1,4

Ostovelat ja muut velat 94,1 62,9 85,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 362,1 138,1 2175
Velat yhteensa 3 24419 2266,5 2164,5
Oma padidoma ja velat yhteensa 4188,2 4167,2 4063,8
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1/2026 Qi1/2025 Q1-Q4/2025
Liiketoiminnan rahavirta

Tulos ennen veroja 21,0 8,6 126,1
Oikaisut voittoon ennen veroja 25,3 34,7 53,3
Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 46,3 43,3 179,4
Kayttopadoman muutos 0,4 -8,2 -0,5
Liiketoiminnan rahavirta 46,7 35,1 178,9
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -48,4 -40,4 =711
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 1,2 2,9 10,3
Maksetut valittomat verot -0,3 -1,1 -0,6
Liiketoiminnan nettorahavirta -0,9 -3,5 1174
Investointien rahavirta

Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat vahennettyna

hankintahetken rahavaroilla 6,78 - - -
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin seka

aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,78 -6,5 -5,4 -24.8
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit' 6,78 -0,3 -0,7 60,2
Investointien nettorahavirta -6,8 -6,0 354
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot - 48,9 48,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut - -13,6 -88,3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 263,8 - 4432
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -51 -248,2 -7425
Vuokrasopimusvelkojen maksut ja muut rahoituserat -2,0 -1,8 -75
Hybridilainojen takaisinmaksut - - -37,3
Hybridilainan korot ja kulut -1,7 -1,2 -33,7
Maksullinen osakeanti ja kulut - - 0,0
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut - - -2,9
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan

oman pddoman rahastosta 12 -180,1 - 0,0
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -5,8 -3,1 -0,6
Rahoituksen nettorahavirta 69,1 -218,9 -420,8
Rahavarojen muutos 61,4 -228.4 -267,9
Rahavarat katsauskauden alussa 9 921 358,56 358,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 45 42 1,6
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 158,0 134,3 92,1
' Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit Q1-Q4/2025 sisaltévat oikaisuja liittyen vuoden 2024 aikana toteutettuihin myynteihin.
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Konsernin lyhennetty oman paaoman laskelma, IFRS

Sijoitetun Emoyhtion Maarays-
vapaan omistajille vallat-
Arvon- oman kuuluva tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- pddaoman Muunto- Kertyneet oma Hybridi- omistaji- paaoma

paaoma rahasto rahasto rahasto erot  voittovarat padoma laina enosuus yhteensd
Oma paidoma 1.1.2025 259,6 131,1 -1,3 589,49 =271, 558,0 1265,7 592,8 0,0 18585
Katsauskauden laaja tulos 0,8 38,2 4.2 43,2 43,2
Osakeanti ja kulut 0,0 0,0
Voitot/tappiot ja
kulut hybridilainojen
takaisinmaksuista 0,0 0,0
Hybridilainan korot ja kulut -2,0 -2,0 1,0 -1,0
Osingonjako ja
padomanpalautus (Liite
12) 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0
Oma paidoma 31.3.2025 259,6 131,1 -0,4 589,49 -232,9 560,2 1306,9 593,8 0,0 1900,7
Oma paidoma 1.1.2026 259,6 131,1 0,0 589,5 -253,4 609,6 1336,4 562,9 0,0 18993
Katsauskauden laaja tulos 0,0 275 22,8 50,3 50,3
Osakeanti ja kulut 0,0 0,0
Voitot/tappiot ja
kulut hybridilainojen
takaisinmaksuista 0,0 0,0
Hybridilainan korot ja kulut -2,7 -2,7 1,2 -1,5
Osingonjako ja
padomanpalautus (Liite
12) -201,9 -201,9 -201,9
Osakeperusteiset maksut 0,1 0,1 0,1
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 31.3.2026 259,6 131,1 0,0 387,6 -225,9 629,9 1182,3 564,0 0,0 17463
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Konsernin lyhennetyn
valitilinpaatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija, jonka keskuksissa yhdistyvat
vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen. Cityconin toiminta on keskittynyt liiketoimintayksikihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtion hallitus on hyvaksynyt valitilinpaatoksen 13.5.2026.

2. Laadinta- ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpdatéksensa kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista |0ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2025. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa 2025 seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Citycon esittdd myo6s vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities

and Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Tallaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja
luototusaste, kaytetaan kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysté ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatésnormistossa maariteltyihin
tunnuslukuihin.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta ldhtien.
Lisatietoja paivitetyista raportointisuosituksista I0ytyy kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

Osavuosikatsauksen luvut esitetdan miljoonina euroina ja luvut on pyéristetty satoihin tuhansiin, minka vuoksi yksittéisista
luvuista lasketut summat voivat poiketa esitetyistd summaluvuista.

3. Segmentti-informaatio

Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin lilketoimintayksikdinin Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan eri3, joita segmentti kdyttaa liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla

perusteella kohdistettavissa segmenteille. Muut erat sisdltévat vero- ja rahoituseria sekd koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien vililla ei ole sisdistd myyntia.
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Me Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Bruttovuokratuotto

Suomi & Viro 25,2 24,9 1,2 % 100,1
Norja 16,0 14,7 8,6 % 59,0
Ruotsi & Tanska 16,6 15,3 79 % 64,0
Segmentit yhteensa 57,7 54,9 51% 2231
Yllapito- ja palvelutuotot

Suomi & Viro 9,3 10,3 -9,7% 379
Norja 52 59 -1,3% 21,5
Ruotsi & Tanska 53 55 -2,3% 21,1
Segmentit yhteensa 19,9 21,7 -8,3% 80,6
Nettovuokratuotto

Suomi & Viro 24,7 249 -0,7% 101,5
Norja 14,8 13,8 72 % 54,4
Ruotsi & Tanska 12,4 1,4 8,4 % 53,2
Muut 0,0 0,0 -81,9% 0,0
Segmentit yhteensa 51,8 50,1 3.5% 209,2
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)

Suomi & Viro 242 242 0,2% 98,6
Norja 13,7 12,9 57 % 51,3
Ruotsi & Tanska 11,6 10,4 11,6 % 49,4
Muut -3,7 -4,8 22,6 % -16,0
Segmentit yhteensa 45,8 42,7 72% 183,3
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi & Viro 0,5 1,8 -738% -21,0
Norja 2,8 1,5 87,9 % 36,3
Ruotsi & Tanska -1 -2,6 56,4 % 35,9
Segmentit yhteensa 2,2 0,7 - 51,1
Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 244 26,0 -6,1% 74,6
Norja 16,5 15,1 9,0% 83,2
Ruotsi & Tanska 10,5 78 34,3 % 85,1
Muut -39 -4,8 175 % -16,4
Segmentit yhteensa 475 442 7.4 % 226,6
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Me

Varat 31.3.2026 31.3.2025 % 31.12.2025
Suomi & Viro 1792,4 1864,4 -39% 1780,9
Norja 1030,1 971,8 6,0 % 971,3
Ruotsi & Tanska 1119,7 1091,4 2,6 % 1128,3
Muut 2459 239,6 2,6 % 183,4
Segmentit yhteensa 4188,2 4167,2 0,5% 4063,8
Velat

Suomi & Viro 14,0 15,9 -122% 11,0
Norja 11,8 10,9 74 % 9,9
Ruotsi & Tanska 18,7 225 -16,9 % 14,1
Muut 23975 22172 81% 2129,6
Segmentit yhteensa 24419 2266,5 77 % 2164,5

Segmenttien varojen muutos johtui paddasiassa sijoituskiinteistdjen myynneisté seka sijoituskiinteistéjen kdyvén arvon
muutoksesta ja investoinneista. Varojen ja velkojen era Muut sisdltavat vero- ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.

4. Myyntituotot asiakassopimuksista

Me Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 16,9 18,2 -76% 66,5
Kayttokorvaukset' 1,5 2,0 -222% 74
Muut yllapito- ja palvelutuotot’ 1,5 1,5 1,6 % 6,6
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta? 0,1 0,1 -3,7% 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 20,0 21,8 -8,3% 80,7
1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraan ’Yllapito- ja palvelutuotot’.
2 Sisaltyy konsernin tuloslaskelman eraan ’Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’.

5. Osakekohtainen tulos
Tulos/osake Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 22,8 4,2 - 95,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -8,8 -9,4 6,6 % -39,0
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me - - - -2,7
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 184,2 -04 % 183,9
Osakekohtainen tulos” EUR 0,08 -0,03 - 0,29
Tulos/osake, laimennettu Q1/2026 Q1/2025 % Q1-Q4/2025
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 22,8 4,2 - 95,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -8,8 -9,4 6,6 % -39,0
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me - - - -2,7
Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 184,2 -04 % 183,9
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus milj.kpl 0,9 0,3 - 0,9
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu
keskiarvo, laimennettu milj.kpl 184,5 184,5 0,0% 184,8
Osakekohtainen tulos, laimennettu” EUR 0,08 -0,03 - 0,29

) Tunnusluku siséltéaa hybridilainan maksetut seka kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot seké voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta
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6. Sijoituskiinteistot

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsd kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteist6ihin. Raportointipdivana ja vertailukaudella 31.12.2025 tai vertailukaudella 31.3.2025 ensin

mainittuun ryhmaan ei siséltynyt kiinteistoja.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kadyvéan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

31.3.2026

Operatiivisessa toiminnassa olevat
Me kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2026 3265,9 3265,9
Investoinnit 4.2 4.2
Aktivoidut korot 0,0 0,0
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 20,5 20,5
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -16,2 -16,2
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta -2, -2,
Valuuttakurssiero 38,8 38,8
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévéna olevien
omaisuuserien valilla -0,3 -0,3
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 76 76
31.3.2026 33184 33184
31.3.2025

Operatiivisessa toiminnassa olevat
Me kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2025 36278 36278
Hankinnat - -
Investoinnit 44 44
Aktivoidut korot 0,1 0,1
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta 1,0 1,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -8,3 -8,3
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta -1,9 -1,9
Valuuttakurssiero 779 779
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -0,3 -0,3
Muutokset sijoituskiinteist6ihin luokiteltavissa
kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 50 50
31.3.2025 3715,7 3715,7
31.12.2025

Operatiivisessa toiminnassa olevat
Me kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2025 36278 36278
Investoinnit 22,6 22,6
Aktivoidut korot 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 92,8 92,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -34,0 -34,0
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta =77 =77
Valuuttakurssiero 49,7 49,7
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -490,6 -490,6
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 4,9 4.9
31.12.2025 3265,9 3265,9
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Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q1/2026 on maaritetty sisaisesti. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon vuoden 2025 tilinpdatosta
varten ovat arvioineet CBRE (Norja, Tanska, Viro) ja JLL (Ruotsi, Suomi).

Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysisséa kaytetyt
tuottovaatimukset seké markkinavuokrat olivat segmenteittéin seuraavanlaiset:

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo, euroa/

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, % m?/kk

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025 31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Suomi & Viro 6,3 % 6,1% 6,3 % 30,1 29,3 30,1
Norja 6,6 % 6,7 % 6,6 % 23,1 21,8 21,7
Ruotsi & Tanska 6,1% 6,0 % 6,1% 25,2 25,9 25,6
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 6,3% 6,2% 6,3% 26,5 26,0 26,2

7. Bruttoinvestoinnit

Me Q1/2026 Q1/2025 Q1-Q4/2025
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit - - -1,7
Kiinteistokehitys 4.2 45 23,0
Muut investoinnit 0,5 0,1 0,9
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 4,7 4,6 22,2
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin
Suomi & Viro 1,4 24 9,7
Norja 2,3 1,4 64
Ruotsi & Tanska 0,8 0,7 55
Konsernihallinto 0,2 0,1 0,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 4,7 4,6 22,2
Divestoinnit'? - - 61,4

" Divestoinnit vuonna 2025 koostuu Lippulaiva asuinkiinteistéjen myynnistd Suomessa.

2 Ei sisalla siirtoja '"Myytavana olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.

8. Myytavana olevat omaisuuserat

Myytéavana olevat omaisuuserat 31.03.2026 koostuivat kolmesta Suomi & Viro -segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistdsta
ja kolmesta Ruotsi & Tanska -segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta. Myytavana olevat omaisuuserat koostuivat
vertailukaudella 31.12.2025 samoista myytavana olevista kiinteistdista. Vertailukaudella 31.03.2025 ne koostuivat yhdesta
Norja-segmenttiin kuuluvasta ja yhdesta Suomi & Viro -segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltaa myos kdyvan arvon muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Me 31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Katsauskauden alussa 510,0 81,1 81,1
Valuuttakurssierot -0,8 0,5 -041
Myynnit - - -61,4
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytavana olevien omaisuuserien valilla 0,3 0,3 490,3
Katsauskauden lopussa 509.,4 81,9 510,0

9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Kateinen raha ja pankkitilit 1477 128,2 85,5
Rajoitetut rahavarat 10,3 6,1 6,6
Rahavarat yhteensa 158,0 134,3 92,1
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Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edella esitetyista rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat lahinna

lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

10. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Me Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kéaypa arvo
Rahoitusvarat
| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 19,2 19,2 31,7 31,7 21,3 21,3
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 3544 363,2 374,7 379,6 92,1 94,3
Yritystodistukset - - 48,9 50,0 - -
Joukkolainat 1675,7 1600,3 1473,9 1462,0 1679,6 1628,7
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 39,1 39,1 384 38,4 32,8 32,8
Il Kdypéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 38,5 38,5 49,8 49,8 35,4 35,4
IIl Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - 0,4 0,4 - -
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11. Johdannaissopimukset

31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Me Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - — - - -
1-5 vuotta - - 50,0 -0,4 - -
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 50,0 -0,4 - -
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 349,2 -13,0 388,8 -5,1 388,8 -10,5
yli 5 vuotta 114,8 -1,2 - - 183,7 -4
Yhteensa 463,9 -14,2 388,8 -5,1 572,5 -14,5
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 40,7 -5,2 602,7 -17,3 108,4 04
Korko-optiot
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - 310,6 3,3 - -
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 310,6 3,3 - -
Kaikki yhteensa 504,7 -19,4 1352,2 -19,5 680,9 -14,2

Yhtiolla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia seka valuuttatermiineja, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin
ja Norjan kruunumaaraiseksi. 2024 yhtio aloitti myds valuuttamaaraisen oman padomaan suojaamisen valuuttatermiineilla.
Naiden edelld mainittujen johdannaisten kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

12. Osinko ja padaoman palautus

Citycon Oyij:n hallitus paatti 13.1.2026, etta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaetaan kertaluontoinen padoman
palautus, jonka suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Pddoman palautus suoritettiin ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin
osakkeenomistajille. P4doman palautus toteutettiin varsinaisen yhtikokouksen 2025 antaman valtuutuksen perusteella,
jonka perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan padaoman palautuksen maara
on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Padoman palautus maksettiin osakkeenomistajalle, joka oli pAdoman palautuksen
tasmaytyspaivana 20.1.2026 merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdmaéan yhtion osakasluetteloon. Pd4doman palautus
maksettiin 27.1.2026.

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous paéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana liikkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella. Varoja maksetaan osakkeenomistajalle, joka maksun tasmaytyspaivana 25.3.2026 oli merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitimaan Yhtion osakasluetteloon. Varojenjaon maksupaiva oli 1.4.2026.

Cityconin 20.4.2026 pidetty varsinainen yhtiokokous 2026 paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella
ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan pddoman palautuksen maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa
osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena
enintaan 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. Jos hallitus paattaa
kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksesta. Myo6s alustavista tasmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Tilikauden 2025 aikana ei jaettu pddomanpalautusta.
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13. Vastuusitoumukset

Me 31.3.2026 31.3.2025 31.12.2025
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin seka pantatut osakkeet 611,5 892,0 344,3
Pankkitakaukset ja emon takaukset 17,6 208,1 17,4
Ostositoumukset 13,2 17,5 10,2

Kiinnitykset liittyvat kahteen eri luottosopimukseen; 1 020 miljoonan Ruotsin kruunumé&éaraiseen (93,2 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan seké 270 miljoonan euron maéaraaikaislainaan. Vertailukaudella kiinnityksia oli 280,5 miljoonaa
euroa enemman, jotka liittyivat nyt pois maksettuun Ruotsin kruunumaaraiseen méaaraaikaislainaan sekd euromaaraisen
madraaikaislainaan. Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 13,2 miljoonaa euroa (Q1/2025: 17,5 miljoonaa euroa)
ostositoumuksia liittyen kdynnissa oleviin hankkeisiin.

14. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhti6 Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet seké yhtién suurin osakkeenomistaja G City Ltd. Yhteensé G City Ltd ja sen
kokonaan omistama tytaryhtié Gazit Europe Netherlands BV omistavat 86,4 prosenttia (49,5 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista.

Katsauskauden aikana Citycon ei maksanut kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhti6ille (Citycon ei maksanut kuluja
vertailukaudella Q1/2025). Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:It4 ja sen tytaryhtiéiltd 0,0 miljoonaa euroa (Q1/2025:
Citycon ei veloittanut kuluja).
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Raportti Citycon Oyj:n
osavuosi-informaation

1.1.-31.3.2026 yleisluonteisesta
tarkastuksesta

Citycon Oyij:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 31.3.2026, lyhennetyn laajan tuloslaskelman,
lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt selittavat liitetiedot
kyseisena paivana paattyneelta kolmen kuukauden jaksolta.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat taman osavuosi-informaation laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin
mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitimme johtopaatoksen osavuosi-informaatiosta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteis6n
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemista paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkilGille sekd analyyttisia
toimenpiteita ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti
suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen perusteella
varmistumaan siita, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa.
Na&in ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopaatos
Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosi-
informaatiota ole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.

Helsingissa 13. paivana toukokuuta 2026

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteis®

Anu Servo
KHT
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LIITEB

CITYCONIN YHTIOJARJESTYS

18§

Yhtién toiminimi on Citycon QOyj. Yhtion kotipaikka on Helsinki.

28§

Yhtion toimialana on ostaa, myydd, omistaa ja hallita kiinteist6jé, rakennuksia, tiloja, tai ndiden osia sekd tallaisiin
oikeuttavien yhtididen osakkeita ja osuuksia. Yhtion toimialaan kuuluu myds kiinteistjen, rakennusten ja tilojen
vuokraaminen ja kehittdminen seka kiinteistojen, rakennusten ja tilojen hallintapalveluiden tarjoaminen. Yhti6 voi liséksi
harjoittaa muuta toimintaa, joka liittyy tassé jaksossa madritettyyn liiketoimintaan.

3§

Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

48

Yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta huolehtii hallitus, johon yhtiokokouksen paatoksen
mukaisesti kuuluu vahintaan viisi (5) ja enintddn kymmenen (10) jasentd. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen péattyessa.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja yhden tai useamman varapuheenjohtajan.

Hallitus on paétdsvaltainen, kun enemman kuin puolet sen jésenisté on paikalla.

Hallitus voi asettaa keskuudestaan valiokuntia. Valiokunnat valmistelevat maarattyja asioita hallitukselle sek& péattavat
ajoittain operatiivisista asioista hallituksen ohjeistamalla tavalla.

58

Yhti6lla on hallituksen valitsema toimitusjohtaja.

68§

Oikeus edustaa yhtiéta on hallituksen puheenjohtajalla ja toimitusjohtajalla kummallakin erikseen yksin ja hallituksen
jasenilla kaksi yhdessa tai kullakin hallituksen jasenelld yhdessa sellaisen henkildn kanssa, jolle hallitus on antanut
edustamisoikeuden, seké niilla henkil6illa kaksi yhdessd, joille hallitus on antanut oikeuden edustaa yhtiota.

78§

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

88§

Yhtiokokous valitsee yhtion hallintoa ja tilejd tarkastamaan yhden (1) tilintarkastajan. Tilintarkastajan tulee olla
hyvéksytty tilintarkastusyhteiso.

Tilintarkastajan toimikausi paattyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen péattyessa.
98§

Varsinainen yhtiokokous on pidettavé vuosittain kuuden (6) kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta hallituksen
maaradmand péivana.
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Kokouksessa on

esitettdva

1. tilinpaatos ja toimintakertomus,

2. tilintarkastuskertomus,

paatettava

3. tilinpaatoksen vahvistamisesta,

4. taseen osoittaman voiton kdyttdmisest,

5. vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle,

6. hallituksen jésenten ja tilintarkastajan palkkioista,

7. hallituksen jasenten lukumaarasta,

valittava

8. hallituksen jasenet,

9. tilintarkastaja.

10§

Osakkeenomistajalla on oikeus saada yhtiokokouksen kasiteltdvéksi asia, joka osakeyhti6lain nojalla kuuluu
yhtiokokouksen kasiteltavaksi, jos han vaatii sité Kirjallisesti hallitukselta niin hyvissa ajoin, ettd asia voidaan sisallyttaa
kokouskutsuun.

118§

Kutsu yhtidkokoukseen julkaistaan yhtion internet-sivuilla.

Kutsu yhtiokokoukseen on julkaistava aikaisintaan kaksi (2) kuukautta ja viimeistddn kolme (3) viikkoa ennen
yhtiékokousta, kuitenkin v&hintd&n yhdeksén (9) péivéa ennen yhtidkokouksen tdsméytyspaivaa.

Osakkeenomistajan on saadakseen osallistua yhtiokokoukseen ilmoittauduttava yhtidlle viimeistadn kokouskutsussa
mainittuna péivénd, joka voi olla aikaisintaan kymmenen (10) péivéaa ennen yhtiékokousta.

Yhtiokokous voidaan pitdd yhtion kotipaikan, Helsingin, lisaksi Espoossa (Suomi), Tukholmassa (Ruotsi), Oslossa
(Norja) tai K6dpenhaminassa (Tanska) siten kuin hallitus paattaa. Hallitus voi my0ds paattaa, ettd yhtiokokous jarjestetdan
ilman kokouspaikkaa siten, ettd osakkeenomistajat kayttdvat taysimaardisesti paatdsvaltaansa ajantasaisesti
tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvélineen avulla kokouksen aikana.
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