TARJOUSASIAKIRJA
31.12.2025

G City Ltd.:n pakollinen julkinen ostotarjous
kaikista Citycon Oyj:n liikkeeseen laskemista ja ulkona olevista osakkeista ja optio-oikeuksista

G City Ltd. ("Tarjouksentekija” tai "G City”) tarjoutuu hankkimaan pakollisella julkisella ostotarjouksella arvopaperimarkkinalain (746/2012,
muutoksineen, ”AML”) 11 luvun ja tdmén tarjousasiakirjan ("Tarjousasiakirja™) ehtojen mukaisesti (i) kaikki Citycon Oyj:n ("Yhti¢” tai ”Citycon™)
liikkeeseen laskemat ja ulkona olevat osakkeet, jotka eivat ole Yhtion tai sen tytaryhtididen hallussa (”Osakkeet” tai kukin erikseen ”Osake”), ja (ii)
kaikki Yhtion liikkeeseen laskemat ja ulkona olevat optio-oikeudet, jotka eivat ole Yhtion tai sen tytaryhtididen hallussa ("Optio-oikeudet” tai kukin
erikseen ”"Optio-oikeus”) ("Ostotarjous”).

Tarjouksentekija on Israelin lakien mukaan perustettu osakeyhtid, joka on 3.11.2025 tekeméllddn osakekaupalla hankkinut yhteensé 14 182 052
Osaketta. Osakekaupan seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa nousi yhteensé 69 156 068 Osakkeeseen, miké vastaa noin 37,67 prosenttia
Yhtion kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista. G Cityn kokonaan omistama tytaryhtioé Gazit Europe Netherlands BV ("Gazit Europe Netherlands”)
omistaa talla hetkelld 36 285 000 Osaketta, mikd vastaa noin 19,77 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista ja &anioikeuksista, ja Chaim Katzman,
Cityconin hallituksen puheenjohtaja ja joka kéyttdd madraysvaltaa G City -konsernissa, omistaa talla hetkella 116 934 Cityconin Osaketta, mika vastaa
noin 0,06 prosenttia Yhtion kaikista Osakkeista ja &&nioikeuksista. Ennen osakekauppaa G City omisti 54 974 016 Osaketta, mik& vastaa noin 29,95
prosenttia kaikista Cityconin ulkona olevista Osakkeista. G City ja Gazit Europe Netherlands ovat Cityconin suurimmat osakkeenomistajat.

3.11.2025 toteutetun osakekaupan seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa yhdessa Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin
omistusosuuksien kanssa ylitti 50 prosenttia Osakkeiden tuottamista &énioikeuksista, minka johdosta G Citylle syntyi velvollisuus julkistaa pakollinen
julkinen ostotarjous kaikista Cityconin muista liikkeeseen laskemista Osakkeista ja osakkeisiin oikeuttavista arvopapereista AML 11 luvun 19 8:n
mukaisesti. Cityconilla ei ole hallussa omia osakkeita. G City, Gazit Europe Netherlands ja Chaim Katzman omistivat 30.12.2025 yhteensa 108 589 289
Osaketta, mik& vastaa noin 59,15 prosenttia kaikista Yhtion ulkona olevista Osakkeista ja &anioikeuksista.

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

Tarjottava vastike on 4,00 euroa kéateisend jokaiselta Osakkeelta, jonka osalta Ostotarjous on pétevasti hyvaksytty ("Osakkeen Tarjousvastike™).
Osakkeen Tarjousvastike vastaa korkeinta hintaa, jonka G City (tai sen kanssa AML 11 luvun 5 §:n mukaisesti yksissa tuumin toimivat tahot) on
maksanut Osakkeista kuuden (6) kuukauden aikana ennen ostotarjousvelvollisuuden syntymista. Ostotarjouksessa tarjottava hinta kustakin ulkona
olevasta Optio-oikeudesta, jonka osalta Ostotarjous on pétevasti hyvéksytty, on 0,38 euroa kateisend kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025D
("Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike™), 0,38 euroa kateisend kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025E (”Optio-oikeuden 2025E
Tarjousvastike™) ja 0,38 euroa kateisend kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025F ("Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike”, ja yhdessa
Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuden 2025E Tarjousvastikkeen kanssa “Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet”). Osakkeen
Tarjousvastikkeeseen ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeisiin voidaan tehdé oikaisuja, katso "Ostotarjouksen ehdot — Osakkeen Tarjousvastike ja
Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet”. Yhtid on ilmoittanut Tarjouksentekijélle, ettd Optio-ohjelmaan 2022A-D soveltuvat merkintéajat paattyvat
31.12.2025, eli ennen Tarjousajan (kuten mééritelty jéljempéand) alkamispéivad, ja ettd Optio-ohjelmassa 2024 ja Optio-ohjelmassa 2024A-C ei ole
ulkona olevia Optio-oikeuksia, joten Ostotarjousta ei uloteta koskemaan téllaisia optio-oikeuksia.

Osakkeen Tarjousvastike on noin 18,9 prosenttia korkeampi kuin tarjousvelvollisuuden syntymisté edeltdvan kolmen (3) kuukauden ajanjakson
kaupankdyntimaaralla painotettu keskikurssi, noin 17,6 prosenttia korkeampi kuin tarjousvelvollisuuden syntymistd edeltdvan kahdentoista (12)
kuukauden ajanjakson kaupankdyntiméaaralla painotettu keskikurssi ja noin 35,8 prosenttia korkeampi kuin Osakkeen péatoskurssi Nasdaq Helsingissa
31.10.2025, eli viimeisend kaupankayntipdivana ennen tarjousvelvollisuuden syntymista.

Ostotarjouksen hyvaksymisaika ("Tarjousaika”) alkaa 2.1.2026 kello 9.30 ja paattyy 20.2.2026 kello 16.00, ellei Tarjousaikaa jatketa. Katso lisétietoja
kohdasta ”Ostotarjouksen ehdot”.

AML:n 11 luvun 13 8:n mukaisesti Yhtion hallituksen on julkistettava lausuntonsa Ostotarjouksesta. Ostotarjousta koskeva lausunto tulee julkistaa
viimeistdan viisi (5) pankkipéivaa ennen Tarjousajan aikaisinta mahdollista paattymista. Cityconin hallitus ei ole tdimén Tarjousasiakirjan pdivdmaarana
antanut lausuntoa Ostotarjouksesta.

Téll4 etusivulla kerrotut tiedot tulee lukea yhdessé muualla tdssd Tarjousasiakirjassa, erityisesti kohdassa “Ostotarjouksen ehdot”, esitettyjen tarkempien
tietojen kanssa, ja ndmé tarkemmat tiedot tdydentévét etusivun tietoja kokonaisuudessaan.

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja ja Ostotarjouksen jarjestaja

Evli Oyj

EVLI



RAJOITUKSIA JA TARKEITA TIETOJA

Tama Tarjousasiakirja on laadittu Suomen lakien mukaisesti, mukaan lukien AML, tarjousasiakirjan sisallosta ja
julkistamisesta seka sisalléstd myonnettavista poikkeuksista ja Euroopan talousalueella hyvaksytyn tarjousasiakirjan
vastavuoroisesta tunnustamisesta annettu valtiovarainministerion asetus (1022/2012) sekd Finanssivalvonnan julkista
ostotarjousta ja tarjousvelvollisuutta koskevat méaréykset ja ohjeet 9/2013 (FIVA 10/01.00/2013). Tdmé Tarjousasiakirja
on AML 11 luvun 11 §:ss tarkoitettu tarjousasiakirja. Tahan Tarjousasiakirjaan ja Ostotarjoukseen sovelletaan Suomen
lakia ja kaikki niihin liittyvat erimielisyydet ratkaistaan yksinomaan toimivaltaisessa suomalaisessa tuomioistuimessa.

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

Tama Tarjousasiakirja on saatavilla suomen- ja englanninkielisend. Jos Tarjousasiakirjan kieliversioiden vélilla on
eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva. Finanssivalvonta on hyvédksynyt tdman suomenkielisen
Tarjousasiakirjan, mutta ei vastaa tassa esitettyjen tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonnan hyvaksymispaatoksen
asianumero on FIVA/2025/2226.

Suomen lainsadadannon ja muiden sovellettavien lakien tai sdadnndsten sallimissa rajoissa Tarjouksentekija pidattaa
itselladn oikeuden hankkia Osakkeita ja Optio-oikeuksia julkisessa kaupankdynnissd Nasdagq Helsingin porssissa tai
muuten Tarjousaikana, ja/tai Tarjousajan jélkeen (mukaan lukien mahdollinen jatkettu Tarjousaika tai Jélkikateinen
Tarjousaika (kuten mééritelty jaljempand)) tai muutoin Ostotarjouksen ulkopuolella.

Ostotarjousta ei tehda, eik& Osakkeita ja Optio-oikeuksia hyvéksytd ostettavaksi, suoraan tai valillisesti, henkildilta tai
heidén puolestaan sellaisilla lainkdyttdalueilla, joissa Ostotarjouksen tekeminen tai sen hyvaksyminen olisi kyseisella
lainkdyttdalueella sovellettavien lakien tai madrdysten nojalla kiellettyd tai vaatisi minkd&n muun kuin tassa
Tarjousasiakirjassa nimenomaisesti mainitun viranomaisen rekistergintia, hyvéksyntdd tai muita toimenpiteita.
Henkildiden, jotka hankkivat ja/tai joiden haltuun tdmé Tarjousasiakirja tulee, on otettava rajoitukset asianmukaisesti
huomioon ja noudatettava kaikkia téllaisia rajoituksia ja hankittava tarvittavat luvat, hyvaksynnat tai suostumukset.
Tarjouksentekija tai sen neuvonantajat eivat vastaa milladn tavoin mink&an tahon minkaanlaisista sanottuja rajoituksia
koskevista rikkomuksista. Kunkin tahon (mukaan lukien muun muassa tahot, jotka hallinnoivat Osakkeita
osakkeenomistajan lukuun), joka aikoo toimittaa tdman Tarjousasiakirjan tai siihen liittyvan asiakirjan Suomen
ulkopuolelle, tulee lukea huolellisesti tdma jakso “Rajoituksia ja térkeitd tietoja” ennen toimenpiteisiin ryhtymista. Lait
voivat rajoittaa tdimén Tarjousasiakirjan levittdmistd muissa valtioissa kuin Suomessa, mink& vuoksi henkil@iden, jotka
saavat tdmdn Tarjousasiakirjan haltuunsa, tulisi huolellisesti tutustua sanottuihin rajoituksiin ja noudattaa niitéd. Sanottujen
rajoitusten noudattamatta jattdminen saattaa rikkoa téllaisten valtioiden arvopaperilakeja.

Ostotarjousta ei tehdad suoraan tai vélillisesti milld&n lainkdyttdalueella, jossa sen tekeminen olisi lainvastaista, eika tata
Tarjousasiakirjaa ja siihen liittyvid hyvéksymislomakkeita levitetd tai vélitetd eik& niitd saa levittad tai valittdd millek&an
lainkayttoalueelle tai miltdén lainkayttdalueelta, jossa se olisi lainvastaista. Ostotarjousta ei erityisesti tehda suoraan tai
valillisesti Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa eikd néihin
valtioihin, tai kdyttamalla naiden valtioiden postipalvelua tai milla tahansa keinoin tai valinein (mukaan lukien, mutta ei
rajoittuen, faksilahetykselld, teleksilld, puhelimitse tai internetin valitykselld) Australian, Kanadan, Hongkongin, Japanin,
Uuden-Seelannin tai Eteld-Afrikan osavaltioiden vélisessa tai ulkomaankaupassa tai kansallisessa arvopaperiporssissa tai
muulla lainkéayttdalueella, 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 Etel4d-Afrikasta, ja kaikki Ostotarjouksen hyvaksymiset, jotka johtuvat suoraan tai epésuorasti ndiden rajoitusten
rikkomisesta, ovat patemattdmid. Tdman Tarjousasiakirjan jaljennoksia ja siihen liittyvid asiakirjoja ei siten postiteta,
lahetetd edelleen, vélitetd tai muuten levitetd tai l&hetetd eikd niitd saa postittaa, lahettdd edelleen, valittda tai muuten
levittd Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa eikd néihin valtioihin
taikka ndistd valtioista tai tahoille, jotka hallinnoivat (tdssd@ ominaisuudessaan) Osakkeita tai Optio-oikeuksia
australialaisen, kanadalaisen, hongkongilaisen, japanilaisen, uusiseelantilaisen tai eteldafrikkalaisen henkildn lukuun,
eivatka henkil6t, jotka vastaanottavat téllaisia asiakirjoja (mukaan lukien tahot, jotka hallinnoivat Osakkeita ja Optio-
oikeuksia osakkeenomistajan lukuun), saa levittaa, lahettdd edelleen, postittaa, valittda tai lahettdd niitd Australiassa,
Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa eikda ndihin valtioihin taikka naista
valtioista. Ostotarjouksen hyvaksyvien henkildiden katsotaan esittdvan Tarjouksentekijélle, ettd kyseiset henkil6t
noudattavat nditd rajoituksia, ja mikd tahansa Ostotarjouksen vaitetty hyvaksyntd on mitatdn, jos se johtuu ndiden
rajoitusten suorasta tai vélillisestd rikkomisesta. Osakkeenomistajien, jotka haluavat hyvaksyd Ostotarjouksen, ei tule
kayttdd Australian, Kanadan, Hongkongin, Japanin, Uuden-Seelannin tai Eteld-Afrikan postia suoraan tai vélillisesti
mihinkdan Ostotarjouksen hyvaksymiseen liittyv&an tarkoitukseen. Hyvéksymisid siséltavia kirjekuoria ei tule
postileimata  Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa.



Osakkeenomistajien, jotka haluavat hyvaksyd Ostotarjouksen, tulee tayttadd 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 Etela-Afrikassa postileimatun Kirjekuoren tai (ii) antavat Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa,
Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa sijaitsevan osoitteen. Osakkeenomistajien katsotaan hylédnneen
Ostotarjouksen, jos he eivat tayta hyvéksymislomakkeessa esitettyja vakuutuksia.

Kaikki tdssd Tarjousasiakirjassa esitetyt Yhtiotd koskevat taloudelliset ja muut tiedot perustuvat yksinomaan Yhtion
tilintarkastamattomaan osavuosikatsaukseen Q1-Q3/2025 30.9.2025 paéattyneeltd yhdeksén (9) kuukauden ajanjaksolta,
tilintarkastamattomaan puolivuosikatsaukseen 2025 30.6.2025 péattyneen kuuden (6) kuukauden ajanjaksolta, vuoden
2024 tilintarkastettuun  konsernitilinpaatokseen ja hallituksen toimintakertomukseen, Yhtion julkaisemiin
porssitiedotteisiin, kaupparekisterimerkintdihin, listaukseen Yhtion suurimmista osakkeenomistajista 30.11.2025 seka
muuhun julkisesti saatavilla olevaan tietoon. Nain ollen Tarjouksentekija ei vastaa tallaisista tiedoista, lukuun ottamatta
niiden tdsmaéllista uudelleen esittdmista tassa asiakirjassa.

Tatad Tarjousasiakirjaa ei tdydennetd eikd paivitetd, paitsi siind maarin kuin pakottava lainsdddant6 tata edellyttaa,
minkdan Yhtién tdméan Tarjousasiakirjan paivamaaran jalkeen julkistaman taloudellisen tiedon tai Yhtién julkistamien
muiden pdrssitiedotteiden perusteella, eikd Tarjouksentekiji muutoinkaan tiedota erikseen kenellek&édn tallaisen
taloudellisen tiedon tai muiden pdrssitiedotteiden julkistamisesta, ellei pakottava lainsdadanto tata 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
Tarjouksentekijélle asiakkailleen tarjoamansa suojan tarjoamisesta eikd neuvonannon antamisesta Ostotarjoukseen tai
muihin tdssd Tarjousasiakirjassa mainittuihin asioihin liittyen.

Tietoja osakkeenomistajille Yhdysvalloissa

Ostotarjous tehdaan Cityconin, joka on Suomen lain mukaan perustettu yhtio, Osakkeista ja Optio-oikeuksista, ja siihen
soveltuvat suomalaiset tiedonantovelvollisuudet ja menettelyvaatimukset, jotka poikkeavat Yhdysvaltojen vaatimuksista.
Yhdysvaltalaisia osakkeenomistajia kehotetaan huomioimaan, ettd Cityconin Osakkeet eivat ole listattuna Yhdysvaltain
arvopaperiporssissd ja ettd Cityconia eivat koske Yhdysvaltain vuoden 1934 arvopaperiporssilain (U.S. Securities
Exchange Act of 1934, muutoksineen, "Porssilaki”) vaatimukset sdannollisesta 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 lainsd&dénnén 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 Porssilain  mahdollisesti edellyttdamia poikkeuksia, Ostotarjous tehdaan Yhdysvaltalaisille
Osakkeenomistajille paddosin 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 niissa sdédettyjen poikkeusten mukaisesti, erityisesti Tier 1l ostotarjous -poikkeuksen mukaisesti.
Siltd osin kuin Ostotarjoukseen sovelletaan Yhdysvaltain arvopaperilakeja, ne koskevat vain Yhdysvaltalaisia
Osakkeenomistajia, eik4 niistd synny vaatimuksia muiden henkil6iden osalta.

Cityconin osakkeenomistajien oikeuksien toteuttaminen tai mahdollisten vaatimusten esittdminen Yhdysvaltain
liittovaltion tai osavaltion arvopaperilakien nojalla voi olla vaikeaa, koska Citycon on sijoittautunut Yhdysvaltain
ulkopuolelle ja osa tai kaikki sen johtajista ja hallituksen jasenistd voivat asua Yhdysvaltain ulkopuolella. Cityconin
osakkeenomistajat eivat valttdméattd voi nostaa kannetta Cityconia tai sen johtajia tai hallituksen jdsenid vastaan
Yhdysvaltain arvopaperilakien rikkomisesta Yhdysvaltain ulkopuolisessa tuomioistuimessa. Cityconin ja/tai sen
lahipiiriyhtididen pakottaminen kunnioittamaan yhdysvaltalaisen tuomioistuimen tuomiovaltaa tai noudattamaan
tallaisen tuomioistuimen antamaa tuomiota voi olla vaikeaa.



Soveltuvien lakien tai madrdysten sallimissa rajoissa G City ja sen lahipiiriyhtidt tai niiden valittajat ja vélittdjien
lahipiiriyhtididen (toimiessaan G Cityn tai sen l&hipiiriyhtididen asiamiehind) voivat ajoittain ja Ostotarjouksen
voimassaoloaikana, ja muutoin kuin Ostotarjouksen mukaisesti, suoraan tai vélillisesti, 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 méé&raysten 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
riippumattoman 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
hyvaksymisesté 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 viimeistddn 31.12.2025 alkaen internetissa osoitteessa
evli.com/citycon-pakollinen-julkinen-ostotarjous. Tarjousasiakirjan englanninkielinen k&annds on saatavilla viimeistaan
31.12.2025 alkaen internetissa osoitteessa evli.com/en/citycon-mandatory-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 néissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa esitetyista tai tarkoitetuista.

tapahtuma, muutos tai muu olosuhde, joka voisi aiheuttaa Ostotarjouksen peruuntumisen; epaonnistuminen tarvittavien
viranomaislupien saamisessa oikea-aikaisesti tai muutoin; riski Ostotarjouksen toteuttamiselle asetetun ehdon tayttymaétta
jaémisestd; Cityconin kyky sailyttdd ja palkata avainhenkilostéd ja yll&pitdd asiakas-, toimittaja- ja muita
liilkekumppanisuhteita 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 eik&
tallaisten lausumien tarkkuudesta tai taydellisyydestd tulevaisuudessa anneta mitédén vakuutuksia. Tarjouksentekijalla ei
ole mitdédn velvollisuutta péivittaa tai tarkastaa téllaisia tulevaisuutta koskevia lausumia julkisesti uuden informaation tai
tulevaisuuden tapahtumien yhteydessa tai muutoin, paitsi siind maarin kuin soveltuva lainsaédanto tai toimivaltainen
viranomainen tata edellyttaa.



Eraita tarkeita paivamaaria

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

Ostotarjousvelvollisuuden julKiStamingN...........cccovvieiirrierireiesere e 3.11.2025
OStOtarjoOUKSEN JUIKISTUS ......viueiieieiitiiie sttt e 2.12.2025
TarfOUSAIKA BIKAA.......eve ettt ettt bttt e e e b e 2.1.2026

Tarjousaika paattyy aikaisintaan, jollei sitd jatketa tai keskeytetd Ostotarjouksen ehtojen
ja soveltuvien lakien ja sd&nndsten mukaisesti; Tarjousajan mahdollisesta jatkamisesta 20.2.2026
ilmoitetaan tiedotteella niin pian kuin k&ytdnndssé mahdollista ...........c.ccooeviiiieiinnnnnnn

Ostotarjouksen alustavan tuloksen julkistaminen (alustava) ..........ccccoevvvveiveieeiercnienennnns 23.2.2026
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistaminen (alustava) ...........c.ccoevveveivniereieniniennnns 25.2.2026

Osakkeen Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeiden maksaminen

26.2.2026
LG LU 721V ) SRS
Ostotarjouksen toteuttamisen edellyttdmien viranomaishyvéksyntdjen, lupien, hyvéksymisten tai suostumusten
saamiseksi tarvittavan ennakoidun prosessin johdosta Ostotarjouksen odotetaan talla hetkella toteutuvan vuoden 2026
ensimmaisen neljdnneksen aikana. Mikali tarvittavia viranomaishyvaksyntdja, lupia, hyvaksymisia tai suostumuksia ei
ole saatu alkuperdisen Tarjousajan loppuun mennessd, Tarjouksentekija voi jatkaa Tarjousaikaa saadakseen tarvittavat
viranomaishyvaksynnat. Tarjouksentekija tiedottaa mahdollisista Tarjousajan jatkamisista, samoin kuin muista tiedoista,
jotka on julkistettava soveltuvien lakien ja sd&nndsten mukaisesti.

Lisatietoja on esitetty kohdissa “Tausta ja Tavoitteet — Viranomaisten hyvaksynnat”, “Ostotarjouksen ehdot —
Tarjousaika” ja "Ostotarjouksen ehdot — Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytys”.



TARJOUSASIAKIRJASTA VASTUULLISET TAHOT

Tarjouksentekija

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

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

Tarjouksentekijan toimitusjohtaja
Chaim Katzman

Tarjouksentekijan vakuutus

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

Tarjousasiakirjasta vastuulliset tahot vakuuttavat, etti 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 tassa Tarjousasiakirjassa esitettavat Yhtiota koskevat tiedot perustuvat yksinomaan julkisesti saatavilla oleviin
tietoihin. Tarjouksentekija vahvistaa toistaneensa ndma tiedot asianmukaisesti ja sikéli kun Tarjouksentekija tietda ja on
pystynyt Yhtion julkistamien tietojen perusteella varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivét

toistetuista tiedoista virheellisia tai harhaanjohtavia.

Tel Aviv, Israel, 31.12.2025

G City Ltd.



TARJOUKSENTEKIJAN NEUVONANTAJAT

Tarjouksentekijan taloudellinen neuvonantaja Ostotarjouksen yhteydessa ja Ostotarjouksen jarjestaja

Evli Oyj
Aleksanterinkatu 19
00100 Helsinki

Tarjouksentekijan oikeudellinen neuvonantaja Ostotarjouksen yhteydessé

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
Ostotarjoksen tausta ja Tarjouksentekijan strategiset suunnitelmat

Tarjouksentekijd, 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
kansainvalinen kiinteistosijoitusyhtid, joka keskittyy monikéyttdisten, tuottoa tuottavien kiinteistdjen, kuten
kauppakeskusten ja toimisto- ja asuinkiinteistdjen, hankintaan, kehittdmiseen ja hallinnointiin tiheésti asutuilla
kaupunkialueilla keskeisissé kaupungeissa. Raportointiajankohtana 30.9.2025 konserni omisti ja hallinnoi 87
kiinteistda, joiden vuokrattava pinta-ala oli noin 1,8 miljoonaa nelidmetria ja arvo noin 32 miljardia Israelin sekelia
(mukaan lukien Cityconin varat).

Citycon on Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtid, jonka Osakkeet on listattu Nasdaq Helsingin
porssilistalla. Citycon on johtava monikayttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Keskeisilla
kaupunkialueilla sijaitsevissa keskuksissa vahittdiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin
liikenneyhteyksiin. Citycon on sitoutunut kestdvaan kiinteistonhoitoon, ja sen hallinnoima kiinteistbomaisuuden
arvo Pohjoismaissa on yhteensé noin 3,8 miljardia euroa. Péivittaistavarahyodykkeitd, terveydenhuollon palveluita
sek& muita palveluita tarjoavat keskukset vastaavat asiakkaiden jokapdivaisiin tarpeisiin.

Tarjouksentekiji on 3.11.2025 tehdylld osakekaupalla hankkinut yhteensd 14 182 052 Osaketta. Hankituista
Osakkeista maksettu hinta oli 4,00 euroa Osakkeelta, mikd on myds korkein hinta, jonka G City (tai sen kanssa
AML 11 luvun 5 8:n mukaisesti yksissé tuumin toimivat tahot) on maksanut Osakkeista viimeisen kuuden (6)
kuukauden aikana. Osakekaupan seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa yhdessa Gazit Europe
Netherlandsin ja Chaim Katzmanin omistamien Osakkeiden kanssa kasvoi yhteensd 105 558 002 Osakkeeseen,
mika vastaa noin 57,50 prosenttia kaikista Cityconin Osakkeista ja niiden tuottamasta adnimaarasta. Ennen
osakekauppaa G City omisti 54 974 016 Osaketta, mika vastaa noin 29,95 prosenttia kaikista Osakkeista. Gazit
Europe Netherlands omistaa talla hetkelld 36 285 000 Osaketta, miké vastaa noin 19,77 prosenttia kaikista Yhtion
Osakkeista ja niiden tuottamasta danimaarastd, ja Chaim Katzman omistaa talla hetkellda 116 934 Cityconin
Osaketta, mika vastaa noin 0,06 prosenttia kaikista Yhtion Osakkeista ja niiden tuottamasta daniméaérasta. G City
ja Gazit Europe Netherlands ovat Cityconin suurimmat osakkeenomistajat. G City on, julkistettuaan
velvollisuutensa tehdd pakollinen julkinen ostotarjous 3.11.2025, hankkinut markkinaostoilla 30.12.2025
mennessd yhteensd 3 031 287 Osaketta, mik& on kasvattanut G Cityn, Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim
Katzmanin yhteenlasketun omistuksen 108 589 289 Osakkeeseen, mika vastaa noin 59,15 prosenttia kaikista
Osakkeista.

Tarjouksentekijan 3.11.2025 tekeman osakekaupan seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa yhdessa Gazit
Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin omistamien osakkeiden kanssa ylittdd 50 prosenttia Cityconin
Osakkeista ja niiden tuottamasta danimaéarastd, minka johdosta G Citylle on syntynyt AML 11 luvun 19 &:n
mukainen velvollisuus tehda pakollinen julkinen ostotarjous kaikista muista Cityconin Osakkeista ja Osakkeisiin
oikeuttavista arvopapereista.

G City on ollut Yhtion pitkdaikainen osakkeenomistaja vuodesta 2004 alkaen ja uskoo, ettd sen laaja asiantuntemus
kaupunkialueiden monikayttoisistd tuottoa tuottavista kiinteistoista yhdistettynd sen taloudellisiin resursseihin ja
strategiseen visioon antaa sille erinomaiset mahdollisuudet kehittd4 Yhtion pitkan aikavélin kasvustrategiaa. G
City uskoo vahvasti Cityconin omaisuuteen ja niiden laatuun, jotka ovat G Cityn portfolion ja strategian mukaisia.
Liséksi 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 valittdmia olennaisia vaikutuksia Cityconin toimintaan,
toimipaikkoihin tai varoihin, taikka sen johdon tai tyontekijoiden asemaan.

Katso myds jaljempéana "— Tarjouksentekijan Osakkeita ja Optio-oikeuksia koskevat tulevaisuudensuunnitelmat —
Osakeyhtitlain mukainen lunastusmenettely”.



Vaikutukset Tarjouksentekijan liiketoimintaan ja varoihin sek& sen johtoon ja tydntekij6ihin

Lukuun ottamatta Osakkeen Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeiden maksamista,
Ostotarjouksen toteuttamisella ei odoteta olevan vélittdémié olennaisia vaikutuksia Tarjouksentekijin toimintaan,
toimipaikkoihin tai varoihin, taikka sen johdon tai tyontekijoiden asemaan.

Arvopaperimarkkinalain 11 luvun 28 8:ssé tarkoitetun suosituksen noudattaminen

Tarjouksentekijé on sitoutunut noudattamaan Ostotarjouskoodia.

Cityconin johdolle Ostotarjouksen toteuttamisen perusteella maksettavat palkkiot ja etuudet

Tarjouksentekija ei ole tehnyt mitdan sopimuksia, joilla mydnnettdisiin palkkioita, kompensaatioita tai muita etuja
Cityconin johdolle tai hallituksen jasenille Ostotarjouksen toteuttamisen perusteella.

Optio-oikeudet ja osakkeisiin oikeuttavat erityiset oikeudet

Cityconilla on tdman Tarjousasiakirjan paivamaarana yhteensa 894 924 ulkona olevaa Optio-oikeutta, jotka ovat
olennaisia Ostotarjouksen kannalta. Optio-oikeudet koostuvat 298 308 Optio-oikeudesta 2025D, 298 308 Optio-
oikeudesta 2025E ja 298 308 Optio-oikeudesta 2025F.

Yhtié on ilmoittanut Tarjouksentekijélle, ettd Optio-ohjelmaan 2022A-D soveltuvat merkintdajat paattyvéat
31.12.2025, eli ennen Tarjousajan alkamispdivad, ja ettd Optio-ohjelmassa 2024 ja Optio-ohjelmassa 2024A-C ei
ole ulkona olevia Optio-oikeuksia, joten Ostotarjousta ei uloteta koskemaan tallaisia optio-oikeuksia.
Optio-oikeudet 2025

Vuonna 2025 liikkeeseen laskettujen optio-oikeuksien 2025D-F enimmadisméird on 894 924, ja osakkeiden
merkintdajat ovat seuraavat: Optio-oikeudet 2025D 7.9.2026-6.9.2029, Optio-oikeudet 2025E 7.9.2027-6.9.2029
seké Optio-oikeudet 2025F 7.9.2028-6.9.2029.

Jos jollekin osakkeenomistajista syntyy ennen Osakkeiden merkintdajan paattymista Osakeyhtidlain 18 luvun 1
§:n tarkoittama lunastusoikeus ja -velvollisuus kaikkiin Yhtion osakkeisiin sen perusteella, ettd
osakkeenomistajalla on yli 90 prosenttia Yhtion osakkeista ja osakkeiden tuottamista &anistd, varataan optio-
oikeuden omistajalle tilaisuus kéyttdd osakemerkintdoikeuttaan hallituksen asettamana maaraaikana, tai optio-
oikeuden omistajalla on osakkeenomistajan asemaa vastaava velvollisuus luovuttaa optio-oikeutensa lunastajalle.
Omat osakkeet

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

Ostotarjouksen rahoittaminen

Ostotarjous rahoitetaan kokonaisuudessaan Tarjouksentekijén kaytettavissé 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) Tarjouksentekijan taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaista haitallista muutosta 27.11.2025
jalkeen, jolloin sen viimeisimmat tilinpaatdstiedot 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 tdyttdminen (koskien muun muassa Tarjouksentekijan omaa
paddomaa, Tarjouksentekijén ja Cityconin velkaantumisastetta ja Tarjouksentekijan korkokatetta), eiké
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 mydntdminen tai sen pitdminen voimassa taikka lainasopimuksen mukaisten oikeuksien
taytantdonpano ei ole tullut pankin osalta lainvastaiseksi tai kielletyksi.

Tarjouksentekijdn velvollisuus toteuttaa Ostotarjous ei ole riippuvainen velkarahoituksen saatavuudesta.
Rahoitusjérjestelyt perustuvat oletukseen, ettd Ostotarjouksen kohteena on enintddn 183 569 011 Osaketta ja
enintdén 894 924 Optio-oikeutta.

Tarjouksentekijan Osakkeita ja Optio-oikeuksia koskevat tulevaisuudensuunnitelmat

Tarjouksentekijé tarjoutuu hankkimaan kaikki Osakkeet ja Optio-oikeudet. Mikali Ostotarjouksen toteuttamisen
seurauksena tai muutoin Tarjouksentekijan omistusosuus ylittdd 90 prosenttia kaikista Yhtién Osakkeista ja
aanistd, Tarjouksentekija voi aloittaa Osakeyhtidlain mukaisen pakollisen lunastusmenettelyn kaikista jaljella
olevista Osakkeista. Mikéli Tarjouksentekijé paattaisi aloittaa tallaisen menettelyn, Tarjouksentekija hakisi tdman
jalkeen Cityconin osakkeiden poistamista Nasdaq Helsingista niin pian kuin soveltuvien lakien ja maaraysten seka
Nasdaq Helsingin saantdjen nojalla on sallittua ja kaytdnnéssd mahdollista. Téllaisen lunastusmenettelyn
yhteydessé Tarjouksentekija hankkisi myds Optio-oikeudet, joiden osalta Ostotarjousta ei ole patevasti hyvéksytty
Ostotarjouksessa tai jotka eivat ole muutoin tulleet Tarjouksentekijan haltuun tallaisten Optio-oikeuksien ehtojen
mukaisesti.

Mikéli Ostotarjouksen toteuttamisen seurauksena tai muutoin Tarjouksentekijdn omistusosuus ei ylitd 90
prosenttia kaikista Yhtion Osakkeista ja &anistd, tai jos Tarjouksentekija péattdisi olla aloittamatta pakollista
lunastusmenettelyd, vaikka sen omistusosuus ylittéisi 90 prosenttia kaikista Yhtion Osakkeista ja &anistd, Yhtio
pysyy listattuna Nasdaq Helsingissd ja Tarjouksentekijé aikoo jatkaa Cityconin liiketoiminnan tukemista ja
kehittdmistd korkeimpien kansainvélisten standardien ja Cityconin kaikkien osakkeenomistajien edun mukaisesti.

Osakeyhtidlain mukainen lunastusmenettely

Osakeyhti6lain 18 luvun 1 §:n mukaan osakkeenomistaja, jolla on enemmén kuin yhdeksan kymmenesosaa (9/10)
kaikista osakeyhtion osakkeista ja danistd, on oikeutettu sekd muiden osakkeenomistajien vaatimuksesta
velvollinen lunastamaan muiden osakkeenomistajien osakkeet kayvéasté hinnasta.

Mikéli Ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen Tarjouksentekijan omistusosuus ylittdd yhdeksankymmenta (90)
prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamista &&nist4d Osakeyhtiflain 18 luvun 1 §:n mukaisesti laskettuna,
Tarjouksentekijd voi aloittaa Osakeyhtitlain mukaisen pakollisen lunastusmenettelyn hankkiakseen loput
Osakkeet ja sen jélkeen poistaa Osakkeet Nasdaq Helsingin porssilistalta niin pian kuin se on sallittua ja
kéytdnnossd mahdollista. Pakollista lunastusmenettelyd koskevat tarkemmat maérdykset esitetdén
Osakeyhtidlaissa. Koska Osakkeen Tarjousvastike on alisteinen mahdollisille osingonmaksuista johtuville
lisdoikaisuille tai muille Yhtion varojen jakamisille osakkeenomistajille, Tarjouksentekiji aikoo pyytad, mikéli
ndin on, lunastushinnan alentamista vastaavasti, jos mikd tahansa varojenjako maksetaan Cityconin
osakkeenomistajille ennen kuin Tarjouksentekija on hankkinut jaljellda olevat Osakkeet pakollisessa
lunastusmenettelyssa. Tallaisen lunastusmenettelyn yhteydessd Tarjouksentekija aikoo myds lunastaa kaikki
sellaiset Optio-oikeudet, joiden osalta Ostotarjousta ei ole patevasti hyvéksytty tai joita Tarjouksentekija ei ole
muutoin hankkinut kyseisten Optio-oikeuksien ehtojen mukaisesti.



Osakkeiden poistaminen Nasdaq Helsingista

Mikéli Tarjouksentekija paattdisi aloittaa pakollisen lunastusmenettelyn jaljelld olevista Osakkeista,
Tarjouksentekijé hakisi Osakkeiden poistamista Nasdaq Helsingin porssilistalta niin pian kuin soveltuvien lakien
ja maérdysten sekd Nasdaq Helsingin sdéntdjen nojalla on sallittua ja k&ytdnndsséd mahdollista.

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 paattymistd. Tdman Tarjousasiakirjan pdivamaarana Cityconin hallitus ei ole julkistanut lausuntoaan
Ostotarjouksesta. Tarjousasiakirjaa tdydennetdan kyseiselld lausunnolla viivytyksettd, kun se on julkaistu.

Cityconin hallituksen puheenjohtaja Chaim Katzman, joka kéyttdd madrdysvaltaa G City -konsernissa, ja
hallituksen jasenet Adi Jemini ja Keren Kalifa eivat ole osallistuneet eivétkd tule osallistumaan mihinkaan
Cityconin hallituksen Ostotarjouksen vaikutuksia koskevaan arviointiin tai tarkasteluun tai mihinkaan
paatdksentekoon koskien Cityconin hallituksen lausuntoa.

Viranomaisten hyvaksynnat

Tarjouksentekijén velvollisuus toteuttaa Ostotarjous on ehdollinen kaikkien Tarjouksentekijan Ostotarjouksen
toteuttamiseen tarvitsemien soveltuvien kilpailu- tai muun sdéntelyn edellyttdmien hyvéksyntdjen, lupien tai
suostumusten saamiselle kaikissa maissa sind pdivand tai ennen sit4 pdivaa, jolloin Tarjouksentekija julkistaa
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen AML 11 luvun 18 §:n mukaisesti, tai, soveltuvan lainsdddannon sallimissa
rajoissa, tallaisten soveltuvien kilpailu- tai muun saantelyn edellyttdmien hyvéksyntdjen, lupien tai suostumusten
saamisesta luopumiselle sind paivana tai ennen sitd paivaa, jolloin Tarjouksentekija julkistaa Ostotarjouksen
lopullisen tuloksen.

Tarjouksentekijé tulee niin pian kuin on kohtuullisesti mahdollista tekemaén kaikki olennaiset ja tavanomaiset
ilmoitukset ja hakemukset saadakseen kaikki tarvittavat viranomais- tai muut hyvaksynnat, luvat, hyvaksymiset
tai suostumukset viranomaisilta ja muilta vastaavilta tahoilta, mukaan lukien mutta ei rajoittuen vaadittavat
ulkomaisia suoria sijoituksia koskevien lakien mukaiset hyvéksynnét, jotka vaaditaan soveltuvan s&antelyn
mukaan mill4 tahansa lainkéyttdalueella Ostotarjouksen toteuttamiseksi. Tall4 hetkelld Tarjouksentekija on
tunnistanut Ruotsin ulkomaisia suoria sijoituksia koskevan hyvaksynndn ainoaksi valttdmattomaksi
viranomaishyvaksynnaksi Ostotarjouksen toteuttamiseksi.

Tarjouksentekijd odottaa talld hetkelld saatavilla olevan tiedon perusteella saavansa téllaiset tarvittavat
viranomaishyvéaksynndt ja toteuttavansa Ostotarjouksen vuoden 2026 ensimmadisen neljanneksen aikana.
Tarjouksentekija pyrkii kohtuudella kaytettdvissa olevin keinoin saamaan tallaiset viranomaishyvaksynnat.
Viranomaishyvaksyntamenettelyn kesto ja lopputulos eivét kuitenkaan ole Tarjouksentekijan kontrollissa, eikéd ole
varmuutta siitd, ettd hyvaksynnat saadaan arvioidun aikataulun puitteissa tai ollenkaan. Katso ”Ostotarjouksen
ehdot — Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytys”.

Neuvonantajien palkkiot

Tarjouksentekija 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.
Tarjouksentekijé on sopinut yhden neuvonantajansa kanssa, ettd osa sen palkkiosta riippuu Ostotarjouksessa
hankittujen Osakkeiden madrasta ja, tietyin poikkeuksin, Ostotarjouksen ulkopuolella hankittujen Osakkeiden
madrastd. Taman Tarjousasiakirjan laatimishetkelld Tarjouksentekija ei kuitenkaan voi arvioida kyseisen palkkion
euromaarad, koska se on sidottu hankittujen Osakkeiden lukumaéaraan.

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
Osakkeen Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeiden maaraytymisen perusteet

AML 11 luvun 23 8:n mukaan pakollisessa julkisessa ostotarjouksessa kaikista kohdeyhtién osakkeista ja muista
osakkeisiin oikeuttavista arvopapereista tarjottava vastike on kdypd hinta. Ké&ypda hintaa maaritettdessa
ldhtokohtana on pidettdva korkeinta hintaa, jonka tarjousvelvollinen tai tdhdn AML 11 luvun 5 §:n mukaisesti
tarkoitetussa suhteessa oleva henkild on tarjousvelvollisuuden syntymisté edeltdvén kuuden (6) kuukauden aikana
maksanut tarjouksen kohteena olevista arvopapereista.

Osakkeen Tarjousvastike on 4,00 euroa kéteisena jokaisesta Osakkeesta, jonka osalta Ostotarjous on patevasti
hyvaksytty, ollen alisteinen mahdollisille oikaisuille alla kuvatun mukaisesti. Osakkeen Tarjousvastike on
madritelty 183 569 011 liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Osakkeen perusteella.

Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025D on 0,38 euroa kateisend,
Optio-oikeuden 2025E Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025E on 0,38 euroa kateisena
ja Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025F on 0,38 euroa
kéteisend, kaikkien ollen alisteisia mahdollisille oikaisuille alla kuvatun mukaisesti. Katso lisitietoja Optio-
oikeuksien 2022A-D poisjattdmisestd Ostotarjouksesta kohdassa “Ostotarjouksen ehdot — Osakkeen
Tarjousvastike ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet”. Kukin Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike, Optio-
oikeuden 2025E Tarjousvastike ja Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike on méaéritetty kaavalla: Osakkeen
Tarjousvastike véhennettynd kyseisen optio-oikeuden merkint&dhinnalla per osake.

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

Tarjouksentekijé hankki 14 182 052 Osaketta 3.11.2025 tehdylla osakekaupalla. Hankituista Osakkeista maksettu
hinta oli 4,00 euroa Osakkeelta, mikd on myds korkein hinta, jonka G City (tai sen kanssa AML 11 luvun 5 8:n
mukaisesti yksissa tuumin toimivat tahot) on maksanut Osakkeista viimeisen kuuden (6) kuukauden aikana.
Osakekaupan seurauksena G Cityn omistusosuus Cityconissa kasvoi yhdessa Gazit Europe Netherlandsin ja
Chaim Katzmanin omistamien Osakkeiden kanssa yhteensd 105 558 002 Osakkeeseen, mika vastaa 57,50
prosenttia kaikista Cityconin Osakkeista ja niiden tuottamasta 44nimaarasta.

G City tai Gazit Europe Netherlands eivat ole ostaneet Osakkeita kuuden (6) kuukauden aikana ennen
tarjousvelvollisuuden julkistamista. Kyseisen ajanjakson aikana Chaim Katzman osti 20 000 Osaketta julkisessa
kaupankaynnissa 3,9955 Yhdysvaltain dollarin osakekohtaiseen hintaan (osto tehtiin 17.9.2025, ja kyseisen péivén
valuuttakurssin perusteella Osakkeen hinta oli 3,37832 euroa). Kyseisen ajanjakson aikana G City, Gazit Europe
Netherlands tai Chaim Katzman eivat ole ostaneet Optio-oikeuksia.

Tarjouksentekijé on, julkistettuaan velvollisuutensa tehdd pakollinen julkinen ostotarjous, ostanut Yhtion
Osakkeita. Ostettujen Osakkeiden lukumdédrd 30.12.2025 mennessd oli yhteensd 3 031 287 Osaketta, minka
seurauksena G Cityn, Gazit Europe Netherlandsin ja Chaim Katzmanin yhteenlaskettu omistus kyseisend
ajankohtana oli 108 589 289 Osaketta. Osakkeista maksettu korkein hinta oli 3,99 euroa Osakkeelta ja alhaisin
hinta 3,90 euroa Osakkeelta.

Osakkeiden kaupankayntihinnat ja -mé&aréat

Seuraavassa kuvaajassa esitetddn Osakkeiden kurssikehitys ja kaupankayntimadrat Nasdaq Helsingissa
ilmoitetuilla ajanjaksoilla:
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mmm Kaupankdyntimééird — eee=Citycon osakehinta

Seuraavassa taulukossa esitetddn Cityconin Osakkeen neljannesvuosittaisia kaupankdyntimaérié ja hintatietoja
Nasdaq Helsingissa ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

Osakkeen hinta jakson aikana (euroa) Kaupankiyntiméiird jakson aikana

Ajanjakso Keskiarvo Ylin Alin Osaketta Euroa
2022

Neljas vuosineljéannes (31.10.2022 alkaen) 6,39 6,71 6.17 12 836 241 82 005 502
2023

Ensimmaiinen vuosineljannes 6,63 7,01 6,04 15 139 987 100 404 903
Toinen vuosineljannes 6,30 6.85 5.77 16 591 409 104 514 096
Kolmas vuosineljannes 5,62 5.97 5.15 11531021 64 778 268
Neljas vuosineljannes 5.19 5.50 4.89 18 363 331 95312379
2024

Ensimmaiinen vuosineljannes 432 5.22 3,74 24 010 253 103 781 573
Toinen vuosineljannes 4.03 4.40 3.70 18 124 811 72974 413
Kolmas vuosineljannes 4.10 4,24 3,90 10 879 382 44 617 301
Neljis vuosineljannes 3,50 4,20 3,13 22 480 825 78 698 250
2025

Ensimmaéinen 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 vuosineljéannes (31.10.2025 asti) 3,16 3.30 2,95 3626378 11 446 859

Osakkeen Tarjousvastike

Osakkeen Tarjousvastike on 4,00 euroa kéteisend jokaisesta Osakkeesta, jonka osalta Ostotarjous on péatevasti
hyvaksytty, jollei tdssa asiakirjassa mainituista oikaisuista muuta johdu. Osakkeen Tarjousvastike sisaltaa
preemion, joka on noin;

(i) 35,8 prosenttia verrattuna Osakkeen paatdskurssiin (2,95 euroa) Nasdaq Helsingin pdrssilistalla
31.10.2025, eli viimeisena kaupankayntipaivana ennen tarjousvelvollisuuden syntymista;



(i) 18,9 prosenttia verrattuna Osakkeen kaupankadyntimadarilla painotettuun keskihintaan (3,36 euroa)
Nasdaqg Helsingin porssilistalla tarjousvelvollisuuden syntymista edeltavan kolmen (3) kuukauden
ajanjaksolla; ja

(iii) 17,6 prosenttia verrattuna Osakkeen kaupankdyntim@arilla painotettuun keskihintaan (3,40 euroa)
Nasdag Helsingin porssilistalla tarjousvelvollisuuden syntymistd edeltdvédn kahdentoista (12)
kuukauden ajanjaksolla.

Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet

Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025D on 0,38 euroa kateisend,
Optio-oikeuden 2025E Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025E on 0,38 euroa kateisena
ja Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025F on 0,38 euroa
kéteisend, kukin alisteinen tdssa Tarjousasiakirjassa esitetyille oikaisuille. Katso lisatietoja Optio-oikeuksien
2022A-D poisjattamisestd Ostotarjouksesta kohdassa "Ostotarjouksen ehdot — Osakkeen Tarjousvastike ja Optio-
oikeuksien Tarjousvastikkeet”.

Muut julkiset ostotarjoukset
Tarjouksentekijén tietojen mukaan kolmas osapuoli ei ole tehnyt Osakkeista tai Osakkeisiin oikeuttavista

arvopapereista julkista ostotarjousta tdman Tarjousasiakirjan péivdmé&aréad edeltdneiden kahdentoista (12)
kuukauden aikana.



OSTOTARJOUKSEN EHDOT

Ostotarjouksen kohde

G City tarjoutuu hankkimaan pakollisella julkisella kéteisostotarjouksella AML 11 luvun ja téssd esitettyjen
ehtojen mukaisesti kaikki liikkeeseen lasketut ja ulkona olevat Osakkeet, jotka eivat ole Yhtion tai sen
tytaryhtididen hallussa, ja kaikki Optio-oikeudet, jotka eivat ole Yhtion tai sen tytaryhtididen hallussa. Tdman
Tarjousasiakirjan pdivdméaarénd Citycon on laskenut liikkeeseen yhteensd 183 569 011 Osaketta, joista G City
omisti 30.12.2025 72 187 355 Osaketta, Gazit Europe Netherlands 36 285 000 Osaketta ja Chaim Katzman
116 934 Osaketta.

Osakkeen Tarjousvastike ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet

Osakkeen Tarjousvastike on 4,00 euroa kéteisena jokaisesta Osakkeesta, jonka osalta Ostotarjous on patevasti
hyvéaksytty, ollen alisteinen jaljempéand kuvatuille mahdollisille oikaisuille. Osakkeen Tarjousvastike on mééritetty
183 569 011 liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Osakkeen perusteella.

Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025D on 0,38 euroa kateisend,
Optio-oikeuden 2025E Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025E on 0,38 euroa kéteisena
ja Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike kustakin ulkona olevasta Optio-oikeudesta 2025F on 0,38 euroa
kateisena.

Optio-oikeuden 2025D Tarjousvastike on maéaritelty 298 308 liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Optio-
oikeuden 2025D perusteella, Optio-oikeuden 2025E Tarjousvastike on maéritelty 298 308 liikkeeseen lasketun ja
ulkona olevan Optio-oikeuden 2025E perusteella ja Optio-oikeuden 2025F Tarjousvastike on madritelty 298 308
liikkeeseen lasketun ja ulkona olevan Optio-oikeuden 2025F perusteella.

Optio-ohjelmaan 2022A-D soveltuvat osakkeiden merkintdajat paattyvat 31.12.2025, eli ennen Tarjousajan
alkamispéivad, minka liséksi Optio-ohjelmassa 2024 ja Optio-ohjelmassa 2024A—C ei ole ulkona olevia Optio-
oikeuksia, joten Ostotarjousta ei uloteta koskemaan tallaisia optio-oikeuksia.

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 mitéd tahansa muuta omaisuutta osakkeenomistajilleen, tai
mikéli tdsmaytyspdivd minkd tahansa edelld mainitun osalta on ennen toteutuskauppojen selvittdmistéa
(Tarjousajan paatyttya tai mahdollisen jalkikateisen tarjousajan aikana tai sen jalkeen), Tarjouksentekijé pidattaa
oikeuden muuttaa Tarjouksentekijan maksettavaksi tulevaa Osakkeen Tarjousvastiketta ja Optio-oikeuksien
Tarjousvastikkeita euro eurosta -periaatteella.

Tarjousaika

Ostotarjouksen Tarjousaika alkaa 2.1.2026 klo 9.30 ja pééattyy 20.2.2026 klo 16.00, ellei Tarjousaikaa jatketa alla
esitetyn mukaisesti.

Tarjouksentekijé voi jatkaa Tarjousaikaa (i) aika ajoin soveltuvien lakien ja mdardysten mukaisesti, mukaan
lukien, kunnes Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytys (kuten mééritelty jaljempénd) on tayttynyt tai
sen tayttymisen vaatimisesta on luovuttu ja (ii) Jalkikateisellda Tarjousajalla (kuten madritelty jaljempénd)
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistamisen yhteydessd, jolloin Tarjouksentekija my6s julistaa
Ostotarjouksen ehdottomaksi, kuten esitetty jaljempéana.

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

Jos Tarjouksentekija jatkaa Tarjousaikaa, Tarjousaika péattyy Tarjouksentekijdn asettamana uutena
paattymisajankohtana, ellei jatkettua Tarjousaikaa keskeytetd alla esitetyn mukaisesti. Tarjousajan enimmaispituus



(mukaan lukien mahdollinen Tarjousajan jatko) on kymmenen (10) viikkoa. Mikali Ostotarjouksen Toteuttamisen
Viranomaisedellytys (kuten madritelty jéljempénd) ei kuitenkaan ole tayttynyt erityisen esteen, kuten todettu
Finanssivalvonnan madrdyksissa ja ohjeissa 9/2013 (muutoksineen), kuten kilpailuviranomaisen tai muun
séantelyviranomaisen hyvaksynnan odottamisen vuoksi, Tarjouksentekiji voi pidentdd Tarjousaikaa kymmenen
(10) viikon yli, kunnes este on poistunut ja Tarjouksentekijélla on ollut kohtuullinen aika reagoida tilanteeseen.
Tarjousaikaa voidaan myos jatkaa, mikali soveltuva lainsdddantd néin vaatii (esimerkiksi Osakkeen
Tarjousvastikkeen tai Optio-oikeuden Tarjousvastikkeiden muutoksen yhteydessd). Jatketun Tarjousajan
paattymispdiva julkistetaan talldin véhintddn kaksi (2) viikkoa ennen Kkyseistd paattymispéivaa. Lisaksi
Jalkikateistd Tarjousaikaa (kuten méaaritelty jaljempand) voidaan pidentaa yli kymmenen (10) viikon.

Tarjouksentekija voi keskeyttad jatketun Tarjousajan, jos Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytys
(kuten madritelty jaljempana) on tayttynyt tai sen tayttymisen vaatimisesta on luovuttu ennen jatketun Tarjousajan
paattymistd, sekd toteuttaa alla olevan kohdan ” — Osakkeiden ja Optio-oikeuksien maksuehdot ja selvitys”
mukaisesti niiden Osakkeiden ja Optio-oikeuksien myynnin ja oston, joiden osalta Ostotarjous on pétevasti
hyvaksytty eikd tatad hyvaksymistd ole pétevéasti peruutettu. Jos Tarjouksentekiji keskeyttad jatketun Tarjousajan,
Tarjouksentekijé ilmoittaa sit4 koskevasta paatoksestaan tiedotteella mahdollisimman pian sen jalkeen, kun paatos
on tehty, ja joka tapauksessa viimeistaan kaksi (2) viikkoa ennen keskeytettdvén jatketun Tarjousajan paattymista.
Jos Tarjouksentekija keskeyttdd jatketun Tarjousajan, jatkettu Tarjousaika paattyy Tarjouksentekijan ilmoittamana
aikaisempana ajankohtana edellyttden, ettd uusi paattymispaivé ei kuitenkaan saa olla aikaisemmin kuin kolme (3)
pankkipaivaa keskeyttdmistd koskevan ilmoituksen jalkeen. Tanad ajanjaksona Osakkeita ja Optio-oikeuksia
voidaan edelleen tarjota, mutta kaikki tdné aikana tehdyt tarjoukset ovat sitovia eikéa niita voi peruuttaa.

Tarjouksentekijé pidattaa itselladn myds oikeuden jatkaa Tarjousaikaa samassa yhteydessd, kun Tarjouksentekijé
ilmoittaa Ostotarjouksen lopullisen tuloksen kohdan ” — Ostotarjouksen tuloksen julkistaminen” mukaisesti
(tallaiseen jatkettuun Tarjousaikaan viitataan "Jalkikateisend Tarjousaikana”). Tallaisen Jélkikateisen
Tarjousajan tilanteessa Jalkikateinen Tarjousaika paattyy Tarjouksentekijan Ostotarjouksen lopullisen tuloksen
julkistamisen yhteydessa ilmoittamana ajankohtana. Jalkik&teisen Tarjousajan paéttymisestd ilmoitetaan vahintaan
kaksi (2) viikkoa ennen Jalkikateisen Tarjousajan paattymista.

Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytys

Tarjouksentekijén velvollisuus toteuttaa Ostotarjous on ehdollinen kaikkien Tarjouksentekijan Ostotarjouksen
toteuttamiseen tarvitsemien soveltuvien kilpailu- tai muun sdéntelyn edellyttdmien hyvéksyntojen, lupien ja
suostumusten saamiselle kaikissa maissa sind paivana tai ennen sitd pdivaa, jolloin Tarjouksentekija julkistaa
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen AML 11 luvun 18 8:n mukaisesti, ("Ostotarjouksen Toteuttamisen
Viranomaisedellytys™) tai siltd osin kuin sovellettava laki sallii, Tarjouksentekijan Ostotarjouksen Toteuttamisen
Viranomaisedellytyksen tayttymisen luopumiselle sind paivand tai ennen sitd paivaa, kun Tarjouksentekija
julkistaa Ostotarjouksen lopullisen tuloksen.

Tarjouksentekijé tulee niin pian kuin on kohtuullisesti mahdollista tekemaén kaikki olennaiset ja tavanomaiset
ilmoitukset ja hakemukset saadakseen kaikki tarvittavat viranomais- tai muut hyvaksynnat, luvat, hyvaksymiset
tai suostumukset, viranomaisilta ja muilta vastaavilta tahoilta, mukaan lukien mutta ei rajoittuen vaadittavat
ulkomaisia suoria sijoituksia koskevien lakien mukaiset hyvéksynnét, jotka vaaditaan soveltuvan s&antelyn
mukaan mill4 tahansa lainkédyttdalueella Ostotarjouksen toteuttamiseksi. Talld hetkelld Tarjouksentekija on
tunnistanut Ruotsin ulkomaisia suoria sijoituksia koskevan hyvaksynnan ainoaksi valttamattomaksi
viranomaishyvaksynnaksi Ostotarjouksen toteuttamiseksi.

Velvollisuus korottaa Osakkeen Tarjousvastikkeen ja/tai Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeita hyvityksen
maksamiseksi

Tarjouksentekijé pidattaa itsellaan, siind maarin kuin se on soveltuvan lainsdaddannon ja saantelyn mukaan sallittua,
oikeuden hankkia Osakkeita ja/tai Optio-oikeuksia julkisessa kaupankéynnissé Nasdaq Helsingissé Tarjousaikana
(mukaan lukien mahdollinen jatkettu Tarjousaika ja Jalkik&teinen Tarjousaika) tai muutoin Ostotarjouksen
ulkopuolella. Tallaista Osakkeiden ja/tai Optio-oikeuksien hankintaa ei toteuteta Yhdysvalloissa.

Jos Tarjouksentekijd tai muu AML 11 luvun 5 8:ss& tarkoitettu taho hankkii ostotarjousvelvollisuuden
julkistamisen jilkeen ja ennen Tarjousajan péattymistd Osakkeita ja/tai Optio-oikeuksia Osakkeen
Tarjousvastiketta tai kyseessa olevaa Optio-oikeuden Tarjousvastiketta korkeampaan hintaan tai muutoin



Ostotarjousta paremmin ehdoin, Tarjouksentekijan on AML 11 luvun 25 8&: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 vélinen erotus Osakkeen Tarjousvastikkeen tai
kyseessé olevan Optio-oikeuden Tarjousvastikkeen maksamisen yhteydessa tai, jos Osakkeen Tarjousvastike tai
kyseessé oleva Optio-oikeuden Tarjousvastike on jo maksettu, viipymaétta.

Jos Tarjouksentekija tai muu AML 11 luvun 5 8:ss4 tarkoitettu yksissa tuumin toimiva taho hankkii Tarjousajan
paattymistd seuraavien yhdeksan (9) kuukauden kuluessa Osakkeita ja/tai Optio-oikeuksia Osakkeen
Tarjousvastiketta tai kyseessd olevaa Optio-oikeuden Tarjousvastiketta korkeammalla hinnalla tai muutoin
Ostotarjousta paremmin ehdoin, Tarjouksentekijan tulee AML 11 luvun 25 §:n mukaisesti hyvittdd Ostotarjouksen
hyvéaksyneille arvopaperinhaltijoille paremmin ehdoin tapahtuneen hankinnan ja Ostotarjouksessa tarjotun
vastikkeen valinen ero (hyvitysvelvollisuus). Tarjouksentekijan tulee talldin vélittdmasti julkistaa
hyvitysvelvollisuuden syntyminen ja suorittaa Ostotarjousta paremmin ehdoin tapahtuneen hankinnan ja
Ostotarjouksessa tarjotun vastikkeen valinen erotus yhden (1) kuukauden kuluessa hyvitysvelvollisuuden
syntymisesté niille arvopaperinhaltijoille, jotka ovat hyvéksyneet Ostotarjouksen.

AML 11 luvun 25 8:n 5 momentin mukaan hyvitysvelvollisuutta ei kuitenkaan synny siind tapauksessa, ettd
Osakkeen Tarjousvastiketta ja/tai kyseessd olevan Optio-oikeuden Tarjousvastiketta korkeamman hinnan
maksaminen perustuu Osakeyhtidlain mukaiseen vélitystuomioon edellyttéen, ettd Tarjouksentekijé tai muu AML
11 luvun 5 8:ssd tarkoitettu taho ei ole ennen vélimiesmenettelyd tai sen kuluessa tarjoutunut hankkimaan
Osakkeita ja/tai Optio-oikeuksia Ostotarjousta paremmin ehdoin.

Ostotarjouksen hyvaksymismenettely
Osakkeet

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

Useimpien suomalaisten tilinhoitajien odotetaan l&hettdvan 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 sdhkdpostilla operations@evli.com saadakseen tarvittavat tiedot ja antaakseen hyvaksyntdnsd koskien
Ostotarjousta.

Yhtion osakkeenomistajien, joiden Osakkeet on hallintarekisterdity ja jotka haluavat hyvaksyéd 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-osuustilida 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.
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Osakkeenomistaja toimittaa hyvaksymislomakkeen haluamallaan tavalla omalla vastuullaan ja hyvaksymislomake
katsotaan toimitetuksi vasta silloin, kun asianomainen tilinhoitaja on sen tosiasiallisesti vastaanottanut.
Tarjouksentekija pidattad itsellddn oikeuden hylatd virheellisesti tai puutteellisesti tehdyt hyvaksynnat.
Tarjouksentekijélla 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 jalkeen, kun osakkeenomistaja on toimittanut Ostotarjouksen hyvéksymislomakkeen.
Lisaksi hyvaksymalld Ostotarjouksen osakkeenomistaja valtuuttaa tilinhoitajansa luovuttamaan tarpeelliset
henkildtietonsa, arvo-osuustilinsd numeron sekd hyvaksyntdansd 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 ryhtym&an muihin Ostotarjouksen teknisen
toteuttamisen kannalta tarpeellisiin toimiin sekd myymé&an kaikki kyseisen osakkeenomistajan Ostotarjouksen
toteutuskauppojen hetkell& kyseiselld arvo-osuustilill4 olevat Osakkeet Tarjouksentekijéalle Ostotarjouksen ehtojen
mukaisesti.

Osakkeenomistaja, joka on Ostotarjouksen ehtojen mukaan pétevasti hyvaksynyt Ostotarjouksen eikd ole pétevasti
peruuttanut hyvéksyntdansd, ei saa myyda tai muutoin méaaréta niistd Osakkeista, joiden osalta Ostotarjous on
hyvaksytty. Asianomaiselle arvo-osuustilille kirjataan Osakkeita koskeva luovutusrajoitus sen jalkeen, kun
osakkeenomistaja on toimittanut Ostotarjouksen hyvaksymislomakkeen. Jos Ostotarjousta ei toteuteta tai
osakkeenomistaja peruuttaa patevasti hyvéksyntansd Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti, Osakkeita koskeva
luovutusrajoitus poistetaan arvo-osuustililtd mahdollisimman pian ja arviolta kolmen (3) pankkipéivan kuluessa
siitd, kun Ostotarjouksen ehtojen mukainen peruutusilmoitus on vastaanotettu.

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

Optio-oikeudet

Ostotarjouksen voi hyvéksya Optio-oikeuksien haltija, joka on Tarjousaikana rekisterditynd Optio-oikeuksia
koskevaan rekisteriin lukuun ottamatta Cityconia ja sen tytaryhtidita. Evli lahettdd ilmoituksen Ostotarjouksesta,
mukaan lukien ohjeet ja asiaankuuluvan hyvaksymislomakkeen, kaikille téllaisille Optio-oikeuksien haltijoille.
Optio-oikeuksien haltijat, jotka eivét saa téllaista ilmoitusta Evlilta, voivat olla yhteydessa Evliin lahettamalla
sédhkdpostia osoitteeseen operations@evli.com.

Optio-oikeuksien haltijan, joka on merkittynd Optio-oikeuksia koskevaan rekisteriin Tarjousaikana ja joka haluaa
hyvéaksya Ostotarjouksen, tulee toimittaa asianmukaisesti taytetty ja allekirjoitettu hyvaksymislomake ohjeiden
mukaisesti Evlille ja Evlin asettaman aikarajan kuluessa. Hyvéksymislomake tulee toimittaa siten, etti se
vastaanotetaan Tarjousajan aikana tai, jos Tarjousaikaa on jatkettu, jatketun Tarjousajan aikana, kuitenkin aina
Evlin antamien ohjeiden mukaisesti. Optio-oikeuksien haltijat toimittavat hyvéksymislomakkeet omalla
vastuullaan. Hyvaksymislomake katsotaan toimitetuksi vasta, kun Evli on sen tosiasiallisesti vastaanottanut.
Tarjouksentekijé pidattdd itsellddn oikeuden, harkintansa mukaan, hylatd tai hyvéksya virheellisesti tai
puutteellisesti tehdyt hyvaksynnat.

Mikéli Optio-oikeudet on pantattu tai niihin kohdistuu muita rajoituksia, jotka estavat tai rajoittavat Ostotarjouksen
hyvaksymistd, Ostotarjouksen hyvaksyminen voi edellyttdd pantinhaltijan tai muun téllaisen rajoituksen
edunsaajan suostumusta. Tamén suostumuksen hankkiminen on kyseisten Optio-oikeuksien haltijoiden vastuulla.
Tallainen suostumus on toimitettava kirjallisena Evlille.

Hyvaksymalld Ostotarjouksen, Optio-oikeuksien haltijat valtuuttavat Evlin myymé&in Optio-oikeudet
Tarjouksentekijélle Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti. Optio-oikeuksien haltija voi hyvéaksyd Ostotarjouksen vain
ehdottomasti ja kaikkien omistamiensa Optio-oikeuksien osalta ja ehdollisena oikeudelle peruuttaa Optio-
oikeuksien myynti Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti. Tarjouksentekija voi hylatd Optio-oikeuksien osittaisen
myynnin. Optio-oikeuksien haltija, joka on péatevasti hyvaksynyt Ostotarjouksen eik& ole asianmukaisesti
peruuttanut hyvaksyntaansé Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti, ei voi myyda tai muutoin siirtdd myymiaan Optio-
oikeuksia, ellei pakottavasta lainsdadanndésta muuta johdu.
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Oikeus peruuttaa hyvéaksynta

Osakkeenomistaja voi milloin tahansa ennen Tarjousajan péattymistd (mukaan lukien mahdollinen jatkettu tai
keskeytetty jatkettu Tarjousaika) peruuttaa antamansa Ostotarjouksen hyvéksynndn siihen saakka, kunnes
Tarjouksentekijé on ilmoittanut Ostotarjouksen Toteuttamisen Viranomaisedellytyksen tayttyneen tai luopunut sen
tdyttymisen vaatimisesta, eli kunnes Tarjouksentekijé on ilmoittanut Ostotarjouksen ehdottomaksi. Téllainen
ilmoitus ei tule voimaan ennen kuin Tarjousaika on kestanyt véhintdin kaksikymmenta (20) pankkipdivad, joiden
aikana osakkeenomistajat voivat kdyttdd peruuttamisoikeuttaan. Kun ilmoitus on tullut voimaan, jo annettua
Ostotarjouksen hyvaksyntaa Osakkeista ja/tai Optio-oikeuksista ei ole endd mahdollista peruuttaa, paitsi mikali
kolmas taho julkistaa kilpailevan julkisen ostotarjouksen Osakkeista ja Optio-oikeuksista ennen Tarjousajan
paattymistad (mukaan lukien mahdollinen jatkettu tai keskeytetty Tarjousaika) ja edellyttden, ettd Osakkeita ja
Optio-oikeuksia koskevia toteutuskauppoja ei ole vield toteutettu kohdan ” — Ostotarjouksen toteuttaminen”
mukaisesti.

Sellaisessa tilanteessa, jossa oikeus peruuttaa hyvéksyntd on olemassa, Ostotarjouksen hyvéksymisen péteva
peruuttaminen edellyttaa, ettd kirjallinen peruutusilmoitus toimitetaan sille tilinhoitajalle, jolle kyseisid Osakkeita
koskeva Ostotarjouksen hyvéksymislomake toimitettiin. Jos kyse on hallintarekisterdidyistd arvopapereista,
Osakkeiden haltijan tulee pyyt&a hallintarekisterginnin hoitajaa toimittamaan peruutusilmoitus. Optio-oikeuksien
osalta  peruutusilmoitus  toimitetaan  kirjallisesti ~ Evlille  l&hettdm&lld  s&hkopostia  osoitteeseen
operations@evli.com.

Jos Osakkeiden haltija, jonka omistus on rekisterdity arvo-osuusjarjestelmadn, peruuttaa hyvéksyntansa
Tarjousasiakirjan ehtojen mukaisesti, poistetaan tarjottuihin Osakkeisiin kohdistuva luovutusrajoitus
mahdollisimman pian ja viimeistddn noin kolmen (3) pankkipdivan kuluessa peruuttamisilmoituksen
vastaanottamisesta Tarjousasiakirjan ehtojen mukaisesti.

Osakkeiden tai Optio-oikeuksien haltija, joka on Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti peruuttanut Ostotarjouksen
hyvéksyntansd, voi hyvaksyd Ostotarjouksen uudelleen milloin tahansa ennen Tarjousajan paattymista tai, jos
Tarjousaikaa on jatkettu, ennen jatketun Tarjousajan paattymista tai mahdollisen Jalkik&teisen Tarjousajan aikana
noudattaen edelld kohdassa ”— Ostotarjouksen hyvaksymismenettely” kuvattua hyvéksymismenettelya.

Arvo-osuustilid hoitava tilinhoitaja tai hallintarekisterinnin hoitaja voi perid peruuttamisesta maksun oman
hinnastonsa mukaisesti. Finanssivalvonnan maérdysten ja ohjeiden mukaan, mikéli Tarjousajan aikana julkistetaan
kilpaileva tarjous ja jos Ostotarjousta ei ole toteutettu, Tarjouksentekija tai Evli (jarjestdjan roolissaan) ei
téllaisessa tilanteessa peri maksuja osakkeenomistajilta, jotka peruuttavat hyvaksyntansa patevésti.

Mahdollisen Jalkikéteisen Tarjousajan aikana annettu Ostotarjouksen hyvaksyntd on sitova, eikd sitd voida
peruuttaa, ellei pakottavasta lainsdadanndstd 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
yhteydesséd myyntivaraus tai luovutusrajoitus poistetaan ja kyseiselle osakkeenomistajalle maksetaan Osakkeen
Tarjousvastike.

Kun Evli on vastaanottanut asianmukaisesti tdytetyn ja allekirjoitetun Optio-oikeuksia koskevan
hyvaksymislomakkeen Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti, Evli ilmoittaa tiedot hyvaksynnésta Tarjouksentekijalle.
Ostotarjouksen toteutuskaupan tai sen selvityksen yhteydessa kyseiselle Optio-oikeuksien haltijalle maksetaan
Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeet.

Ostotarjouksen tuloksen julkistaminen
Tarjouksentekijé julkistaa Ostotarjouksen alustavan tuloksen arviolta Tarjousajan tai soveltuvin osin jatketun tai

keskeytetyn Tarjousajan paattymistd seuraavana ensimmadisend (1.) pankkipaivand. Tarjouksentekija julkistaa
lopullisen tuloksen arviolta Tarjousajan tai soveltuvin osin jatketun tai keskeytetyn Tarjousajan péaattymistéd
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seuraavana kolmantena (3.) pankkipaivana. Lopullisen tuloksen julkistamisen yhteydessa vahvistetaan niiden
Osakkeiden ja Optio-oikeuksien prosentuaaliset osuudet, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty eika
asianmukaisesti peruutettu.

Mahdollisen Jélkikateisen Tarjousajan kohdalla Tarjouksentekija julkistaa alustavat prosentuaaliset osuudet
Osakkeista ja Optio-oikeuksista, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvéksytty Jalkikéteisen Tarjousajan
aikana arviolta ensimmaéisend (1.) Jalkikateisen Tarjousajan paattymista seuraavana pankkipdivana, ja lopullisen
prosentuaalisen osuuden arviolta kolmantena (3.) Jalkikéteisen Tarjousajan paattymista seuraavana pankkipdivana.

Ostotarjouksen toteuttaminen

Ostotarjouksen toteutuskaupat toteutetaan kaikkien niiden Osakkeiden ja Optio-oikeuksien osalta, joiden osalta
Ostotarjous on pétevésti hyvaksytty, ja joiden osalta Ostotarjousta ei ole pétevasti peruttu, viimeistdan
Ostotarjouksen lopullisen tuloksen julkistamista seuraavana pankkipéivand ("Toteutuspdiva”). Mikali
mahdollista, Osakkeiden toteutuskaupat tapahtuvat Nasdaq Helsingissa edellyttden, etté t&llainen toteuttaminen on
sallittua Nasdag Helsingin kaupankdyntiin sovellettavien s&é&ntdjen mukaisesti. Muussa tapauksessa
toteutuskaupat tapahtuvat muualla kuin Nasdaq Helsingissé. Toteutuskaupat selvitetddn Toteutuspdivand tai noin
ensimmaisend (1.) Toteutuspéivén jalkeisend pankkipdivana (”Selvityspaiva”).

Osakkeiden ja Optio-oikeuksien maksuehdot ja selvitys

Osakkeen Tarjousvastike maksetaan Selvityspéivana jokaisen osakkeenomistajan, joka on patevasti hyvaksynyt
Ostotarjouksen ja ei ole sitd patevasti peruuttanut, arvo-osuustilin hoitotilille. Soveltuva Optio-oikeuden
Tarjousvastike maksetaan Selvityspaivanad jokaisen Optio-oikeuksien haltijan, joka on péatevasti hyvaksynyt
Ostotarjouksen ja ei ole sitd pétevasti peruuttanut, timén hyvaksymislomakkeella ilmoittamalle pankkitilille.
Osakkeen Tarjousvastiketta tai Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeita ei missaan tapauksessa makseta pankkitilille,
joka sijaitsee Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa tai
misséddn muussa maassa, missa Ostotarjousta ei tehdd (katso kohta "Rajoituksia ja tarkeitd tietoja”). Mikali
osakkeenomistajan hoitotili on eri rahoituslaitoksessa kuin soveltuva arvo-osuustili, Osakkeen Tarjousvastike
maksetaan tallaiselle kateistilille noin kaksi (2) pankkipdivdd my6hemmin rahoituslaitosten vélisten
maksutapahtumien aikataulun mukaisesti.

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

Tarjouksentekijéd pidattdd itsellddn oikeuden Ilyk&td Osakkeen Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuksien
Tarjousvastikkeiden maksamista, mikéali suoritus estyy tai keskeytyy ylivoimaisen esteen vuoksi, mutta suorittaa
maksun kuitenkin heti, kun suorituksen estdva tai keskeyttava ylivoimainen este on ratkaistu.

Omistusoikeuden siirtyminen

Omistusoikeus Osakkeisiin ja Optio-oikeuksiin, joiden osalta Ostotarjous on patevasti hyvaksytty, ja joiden osalta
hyvaksyntaa ei ole patevasti peruutettu, siirtyy Tarjouksentekijalle Selvityspaivana osakkeenomistajalle tai Optio-
oikeuksien haltijalle maksettavaa Osakkeen Tarjousvastiketta tai soveltuvaa Optio-oikeuksien Tarjousvastiketta
vastaan. Mahdollisen Jalkikéteisen Tarjousajan tilanteessa omistusoikeus Osakkeisiin ja Optio-oikeuksiin, joiden
osalta Ostotarjous on patevésti hyvaksytty Jélkikéateisen Tarjousajan aikana, siirtyy Tarjouksentekijélle
soveltuvana selvityspdivand Osakkeensa myyvalle osakkeenomistajalle tai Optio-oikeutensa myyvalle Optio-
oikeuksien haltijalle maksettavaa Osakkeen Tarjousvastiketta tai soveltuvaa Optio-oikeuksien Tarjousvastiketta
vastaan.

Varainsiirtovero ja muut maksut

Tarjouksentekijd maksaa Osakkeisiin ja Optio-oikeuksiin liittyvat mahdollisesti Suomessa perittavat
varainsiirtoverot Ostotarjouksen toteuttamisen yhteydesséa.
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Kukin osakkeenomistaja tai Optio-oikeuksien haltija vastaa kaikista maksuista, jotka tilinhoitaja
osakkeenomistajan tai Optio-oikeuksien haltijan kanssa tekemén sopimuksen perusteella mahdollisesti perii seka
tilinhoitajien, omaisuudenhoitajien tai hallintarekisterdinnin hoitajien tai muiden tahojen veloittamista vakuuksien
vapauttamiseen tai mahdollisten muiden Osakkeiden tai Optio-oikeuksien myynnin estivien rajoitusten
poistamiseen liittyvistd palkkioista ja maksuista. Kukin osakkeenomistaja ja Optio-oikeuksien haltija vastaa
maksuista, jotka liittyvat osakkeenomistajan tai Optio-oikeuksien haltijan tekemén hyvéksynnén peruuttamiseen.

Tarjouksentekijé vastaa kaikista muista tavanomaisista kuluista, jotka aiheutuvat Ostotarjouksen edellyttdmisté
arvo-osuuskirjauksista, Ostotarjouksen mukaisten Osakkeita ja Optio-oikeuksia koskevien kauppojen
toteuttamisesta ja Osakkeen Tarjousvastikkeen ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeiden maksamisesta.

Kéteisen vastaanottaminen Ostotarjouksen perusteella saattaa olla soveltuvien verolakien, mukaan lukien
osakkeenomistajan tai Optio-oikeuksien haltijan asuinvaltion verolait, mukaan verotettava tapahtuma
osakkeenomistajalle tai Optio-oikeuksien haltijalle. Kukin osakkeenomistaja tai Optio-oikeuksien haltija maksaa
ja vastaa niistd mahdollisista veroseuraamuksista, jotka aiheutuvat kyseiselle osakkeenomistajalle tai Optio-
oikeuksien haltijalle kateisen vastaanottamisesta Ostotarjouksen perusteella. Kaikkia osakkeenomistajia ja Optio-
oikeuksien haltijoita kehotetaan k&&ntym&an riippumattoman ammattimaisen neuvonantajan puoleen
Ostotarjouksen hyvéksymista koskeviin veroseuraamuksiin liittyen.

Muut asiat

Tarjouksentekijé pidattaa itselladn oikeuden muuttaa Ostotarjouksen ehtoja AML 11 luvun 15 §:n mukaisesti.
Tahéan Tarjousasiakirjaan ja Ostotarjoukseen sovelletaan Suomen lakia. Ostotarjouksesta mahdollisesti aiheutuvat
tai siihen liittyvat erimielisyydet ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Tarjouksentekijé paattdd kaikista muista Ostotarjoukseen liittyvistad 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 hyvéaksyvaa 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
saannoksia ei sovelleta hyvaksymiseen. Tama 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 maaraad 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 selvittdméaédn kansallisen henkil6tunnuksensa (luonnolliset henkil6t)
hyvissd ajoin, sillé tata tietoa vaaditaan hyvéksyntad antaessa.

Tietoa henkildtietojen kasittelysta
Hallinnoidakseen Ostotarjousta, Evlin pitdd keratd ja kasitella henkildtietoja (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,
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joita se késittelee tahan tarkoitukseen. Henkil6tietoja voidaan saada joko suoraan Ostotarjouksen hyvaksyvalta
henkil6ltd itseltddn tai muista l&hteista (esimerkiksi osoitetietoja voidaan saada Euroclearin kautta). Ulkopuoliset
palveluntarjoajat voivat késitell4 henkiltietoja 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 osakeyhtié (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 tihe&sti asutuilla kaupunkialueilla keskeisissa
kaupungeissa. G City -konserni keskittyy erittdin saavutettaviin Kiinteistoihin, jotka ovat yhteydessé julkiseen
liikenteeseen (mukaan lukien juna, bussi, metro) ja joilla on potentiaalia laajentaa rakennusoikeuksia seka
kasvattaa arvoa ja kassavirtaa aktiivisen hallinnan, parannusten, kayttotarkoitusten lisédmisen, 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 30.12.2025 72 187 355 Cityconin Osaketta ja &antd, 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 osavuosikatsaukseen Q1-Q3/2025 30.9.2025 paattyneeltd yhdeksén (9) kuukauden
ajanjaksolta, Cityconin julkistamaan puolivuosikatsaukseen 2025 30.6.2025 paattyneelta kuuden (6) kuukauden
ajanjaksolta, Cityconin julkistamaan konsernitilinpéétokseen ja hallituksen toimintakertomukseen 31.12.2024
paattyneeltd tilikaudelta, Cityconin julkistamiin pdrssitiedotteisiin, kaupparekisterimerkintdihin, listaukseen
Yhtion suurimmista osakkeenomistajista 30.11.2025 ja muihin julkisesti saatavilla oleviin tietoihin.
Tarjouksentekija ei néin ollen vastaa millaén tavalla tallaisista tiedoista lukuun ottamatta niiden asianmukaista
toistamista tassa Tarjousasiakirjassa.

Yleista

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Cityconin keskeisilla
kaupunkialueilla sijaitsevissa keskuksissa vahittdiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin
liikenneyhteyksiin. Citycon on sitoutunut kestdvéadn Kiinteistonhoitoon, 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
Nasdag Helsingin porssilistalla kaupankayntitunnuksella ”"CTY1S”. Cityconin Osakkeiden ISIN-koodi on
F14000369947. Citycon on rekisterdity kaupparekisteriin y-tunnuksella 0699505-3. Cityconin kansainvalinen
yhteisétunnus (LEI-tunnus) on 549300P8NOP6KDGTJ206. Yhtion kotipaikka on Espoo, 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 vahimmadis- 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 Euroclearin yllapitdmaan osakasluetteloon 30.11.2025 merkityt Cityconin

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

Prosenttia

Osakkeiden osakkeista ja

lukumaara aanista
Keskindinen Elakevakuutusyhtit limarinen 13299 139 7,24
G City Ltd* 5620 702 3,06
Zeroman Oy 796 666 0,43
Nordea Life Assurance Finland Limited 613 606 0,33
Pakkanen Mikko Pertti Juhani 500 000 0,27
OP-Suomi Indeksi Sr 314 152 0,17
Aaronson Investment Oy 279 000 0,15
OP-Henkivakuutus Oy 273981 0,15
Gripenberg Gerda Margareta Lindsay Db 264 000 0,14
Pakarinen Janne Heikki Petteri 252 000 0,14
Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa, yhteensa 22 213 246 12,10
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Prosenttia

Osakkeiden osakkeista ja
lukumaaré &anista
Muut osakkeenomistajat (mukaan lukien hallintarekisterdidyt 161 355 765 87,90
osakkeet)
Yhteensa 183 569 011 100,00

* Tassa esitetty omistus sisdltdd ainoastaan suorarekisterdidyt osakkeet, ja Tarjouksentekijan
kokonaisomistus on esitetty muualla tassa Tarjousasiakirjassa, katso esimerkiksi "Ostotarjouksen ehdot —
Ostotarjouksen kohde”.

Omat Osakkeet

Tarjouksentekijan tietojen mukaan Cityconilla tai sen tytaryhtiélla ei ole hallussaan omia osakkeita tdman
Tarjousasiakirjan paivamaarana.

Optio-oikeudet ja muut Osakkeisiin oikeuttavat erityiset oikeudet

30.11.2025 Citycon on laskenut liikkeeseen yhteensa 894 924 ulkona olevaa Optio-oikeutta, kuten seuraavassa
taulukossa on kuvattu:

Optio-ohjelma Optio-oikeuksien Osakkeiden Merkintahinta (euroa)
lukumaara 30.11.2025 lukumaarg, jonka
merkintéén Optio-
oikeus oikeuttaa
2025D 298 308 1 3,62
2025E 298 308 3,62
2025F 298 308 3,62

Optio-oikeuksien perusteella merkittdvien Cityconin Osakkeiden enimmdaismaérd vastaa noin 0,5 prosenttia
Osakkeista taysi laimennusvaikutus huomioiden (olettaen, ettd kaikki Optio-oikeudet muunnettaisiin Cityconin
osakkeiksi). Katso lisdtietoja Optio-oikeuksista ja Optio-oikeuksien Tarjousvastikkeista kohdasta “Tietoja
Ostotarjouksen hinnoittelusta”. Voimassa olevista valtuutuksista koskien osakeantia ja muiden osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, katso - Valtuutukset”.

Yhtié on ilmoittanut Tarjouksentekijalle, ettd Optio-ohjelmaan 2022A-D soveltuvat merkintdajat paattyvat
31.12.2025, eli ennen Tarjousajan alkamispdiva, ja ettd Optio-ohjelmassa 2024 ja Optio-ohjelmassa 2024A-C ei
ole ulkona olevia Optio-oikeuksia, joten Ostotarjousta ei uloteta koskemaan tallaisia optio-oikeuksia.

Valtuutukset

Valtuutus paattdmaan osakeannista seka osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta

Cityconin varsinainen yhtiokokous valtuutti 3.4.2025 Yhtion hallituksen péaattdméaén osakeannista sekd
osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, kuten
osakeyhtidlain 10 luvun 1 8:ssé sdddetddn. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéra voi olla

yhteensd enintddn 16 miljoonaa osaketta tai osakkeisiin oikeuttavia erityisid oikeuksia, joka vastaa noin 8,68
prosenttia Yhtion kaikista rekisterdidyistd osakkeista.
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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 enintéan 30.6.2026
asti, ja se kumoaa kaikki aikaisesmmat osakeantivaltuutukset sek& osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamista koskevat valtuutukset.

Valtuutus paattdmaén omien osakkeiden hankkimisesta

Cityconin varsinainen yhtidkokous valtuutti 3.4.2025 Yhtion hallituksen péaattdmaan Yhtién 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 16,28 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 muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen).

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2026
asti, ja se kumoaa kaikki aikaissmmat omien osakkeiden hankkimista ja/tai pantiksi ottamista koskevat
valtuutukset.

Valtuutus sijoitetun vapaan oman padoman rahaston varojen jakamisesta

Cityconin varsinainen yhtiokokous valtuutti 3.4.2025 Yhtion hallituksen paattdméan harkintansa mukaan ja
Yhtion taloudellisen tilanteen arvioinnin perusteella varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pd&oman
rahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman p&ioman rahastosta jaettavan pd&oman
palautuksen maard on yhteensé enintdén 0,30 euroa osakkeelta. Yhtion talla hetkelld (yhtibkokouspédivdméaarand)
liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismadéran perusteella valtuutus tarkoittaisi pd&doman palautuksena
enintaan 55 269 388,50 euroa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Osakassopimukset ja eraat 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 Yhtion johdosta ja sen toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta.

Cityconin yhtigjarjestyksen mukaan Yhtion hallitukseen kuuluu véhintaén viisi (5) ja enintddn kymmenen (10)

varsinaista jasentd. Cityconin varsinainen yhtiokokous valitsee hallituksen jasenet. Tdméan Tarjousasiakirjan
paivdmaarana Yhtion hallitus koostuu seuraavista henkildistd: Chaim Katzman (puheenjohtaja), F. Scott Ball,

19



Alexandre Koifman, Judah Angster, Adi Jemini, David Lukes, Per-Anders Ovin, Ljudmila Popova, Eero Sihvonen
ja Keren Kalifa.

Osakeyhtidlain mukaisesti Yhtion hallitus nimittdd toimitusjohtajan. T&mén Tarjousasiakirjan paivamaarana
Cityconin toimitusjohtaja on Eshel Pesti.

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

Tarjouksentekijén tietojen mukaan Citycon ei omista yhtddn Tarjouksentekijén tai minkdin Tarjouksentekijaan
AML 11 luvun 5 8:ss4 tarkoitetussa suhteessa olevan tahon osaketta tai osakkeisiin oikeuttavaa arvopaperia.

Taloudelliset tiedot

Cityconin tilintarkastettu  konsernitilinpaatds 31.12.2024 paattyneeltd tilikaudelta sekd hallituksen
toimintakertomus 31.12.2024 péaattyneeltd tilikaudelta ovat Cityconin julkistamassa muodossa tdman
Tarjousasiakirjan liitteena (katso "Liite A: Cityconin taloudelliset tiedot™). Tdman Tarjousasiakirjan paivamaarana
Cityconin varsinainen yhtiékokous on vahvistanut sille esitetyn edelld mainitun tilinpaatoksen. Cityconin
tilintarkastamaton osavuosikatsaus Q1-Q3/2025 30.9.2025 pééattyneeltd yhdeksan (9) kuukauden ajanjaksolta sek&
tilintarkastamaton puolivuosikatsaus 2025 30.6.2025 péaattyneeltd kuuden (6) kuukauden ajanjaksolta ovat
Cityconin julkistamassa muodossa myds tdman Tarjousasiakirjan liitteend (katso "Liite A: Cityconin taloudelliset
tiedot”).

Cityconin julkistamat tulevaisuudennakymat
Cityconin tulevaisuudennakymét ja ohjeistus vuodelle 2025 on kuvattu Cityconin julkistamassa
osavuosikatsauksessa Q1-Q3/2025 30.9.2025 paattyneeltd yhdeksén (9) kuukauden ajanjaksolta. Katso "Liite A:

Cityconin taloudelliset tiedot”.

Tietoa riskeistd, joille Citycon altistuu, on esitetty Cityconin 26.2.2025 julkistamassa taloudellisessa katsauksessa
2024, 6.8.2025 julkistetussa puolivuosikatsauksessa seka 30.10.2025 julkistetussa osavuosikatsauksessa.

Cityconin yhtigjarjestys

Cityconin yhti6jarjestys on liitetty tdhén Tarjousasiakirjaan. Katso "Liite B: Cityconin yhtidjarjestys”
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LIITE A

CITYCONIN TALOUDELLISET TIEDOT



%% Citycon

Taloudellinen katsaus

Citycon Oyj:n konsernitilinp

Konsernituloslaskelma, IFRS

Tilinpaatos

aat

os, IFRS

Laaja konsernituloslaskelma, IFRS

& Taloudellinen katsaus 2024 4

Me Liite 2024 2023 Me Liite 2024 2023
Bruttovuokratuotto 1.2. 235,4 215,3 Tilikauden tulos -37.9 -115,0
Yllapito- ja palvelutuotot 1.3. 85,9 74,7 Muut laajan tuloksen erét
Hoitokulut 14. -104,5 -92,8 Erat, jotka saatetaan myéhemmin siirtda tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -2,1 -1,6 Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 3.2. 0,2 -3,4

Nettovuokratuotto 11. 214,7 195,7 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Hallinnon kulut 15. -33,2 -31,1 Ulkomaan toimintojen tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 13,17. 23 00 ﬁ”“tta'f_ursfi"?“it/ -tappiot e ——— -3 -517
gr?/tct)g\r/]mtot/ -tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan o1, 746 2003 tulzzsgislfui:g;:z;i a saatetaan myGhemmin siirtda -30,9 -55,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 11,5.1. -79,3 -2,3 Muut laajan tuloksen erét verojen jilkeen -30,9 -55,0

Liikevoitto/-tappio 208 -38,0 Tilikauden laaja tulos -68,8 -170,0
Rahoitustuotot 76,5 87,7
Rahoituskulut 1527 1353 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 32. -76.1 -47.7 Emoyhtion omistajille -68,8 -170,0

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4, -0,7 -36,7 Maaraysvallattomille omistajille 00 0.0

Tulos ennen veroja -47,0 -122,3
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 44. -2 -2,9 Liikevoiton muutos
Laskennalliset verot 4.2, 11,2 10,3 Operatiivinen tulos kasvoi vuonna 2024 Me o

Tuloverot 9,2 74 Nettovuokratuotto kasvoi vuonna 2024 johtuen © %

Tilikauden tulos -37,9 -115,0 pasasiassa Kista Galleria -kauppakeskuksen jaljells $ o M I

olleen 50 % osuuden hankinnan my6ta helmikuussa ; -

Tilikauden tuloksen jakautuminen 2024. Liikevoitto oli 29,8 miljoonaa euroa positiivinen. S
Emoyhtién omistajille -37,9 -115,0 o !

Madraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 Vuoden 2024 tilikauden tulokseen vaikuttivat &
— - korkeammat rahoituskulut 2023 1 2 3 4 5 2024

E:r:ghtmn omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu osakekohtainen Kokonaisuudessaan Cityconin taloudelliseen tulokseen
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. -0,40 -0.70 vaikuttivat sijoituskiinteistéjen kayvan arvon tappio 74,6 1 Nettovuokratuoton muutos
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 18. -0,40 -0,70 miljoonaa euroa seké vuoden aikana tehdyt divestoinnit 2 Hallinnon kulujen muutos

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

yhdesséa kasvaneiden rahoituskulujen kanssa.

3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
4 Kayvan arvon voittojen/tappioiden muutos
5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos



S Citycon Taloudellinen katsaus Tilinpdatos <~ Taloudellinen katsaus 2024 42

Konsernitase, IFRS
Me Liite 31.12.2024 31.12.2023 Me Liite 31.12.2024 31.12.2023
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkdaikaiset varat Oma padgoma 3.1
Sijoituskiinteistot 2.1. 36278 3858,2 Osakepdioma 259,6 259,6
Liikearvo 5.2. 89,9 11,4 Ylikurssirahasto 1311 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 24. 34 72,4 Arvonmuutosrahasto -1,3 -1,4
Aineettomat hyodykkeet 4.3. 9,7 10,7 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 589,4 596,8
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 0,6 24 Muuntoerot -271,1 -240,0
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 16,4 16,5 Kertyneet voittovarat 558,0 634,1
Johdannaissopimukset 3.6. 30,0 37,2 Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma yhteensa 1265,7 1380,1
Muut pitk&vaikutteiset varat’ 3.9. 32,9 0,4 Hybridilaina 3.1 592,8 607,3
Pitkiaikaiset varat yhteensa' 3810,7 4109,0 Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 1858,5 1987,5
Myytivana olevat omaisuuserat 2.2. 81,1 0,0
Pitkaaikaiset velat
Lyhytaikaiset varat Lainat 3.3,34. 2110,7 1502,8
Johdannaissopimukset 3.6. 6,5 0,1 Johdannaissopimukset 3.3,3.6. 12,7 22,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 41, 0,3 0,6 Laskennalliset verovelat 4.2. 208,4 2478
Myyntisaamiset ja muut saamiset’ 3.3,4.4. 46,1 734 Muut velat 3.3. 0,2 0,2
Rahavarat ja pankkisaamiset 3.8. 358,5 25,2 Pitkaaikaiset velat yhteensa 23319 1773,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa’ 411,3 994
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensa 4303,1 42084 Lainat 3.3.,34. 20,8 361,6
' 31.12.2023 tase on oikaistu uudelleenluokittelemalla joulukuussa 2022 myytyyn keskukseen liittyvé 17,1 miljoonan euron kauppahintasaaminen pitk4aikaisesta Johdannaissopimukset 33.,36. 3.9 53
saamisesta lyhytaikaiseksi saamiseksi sen eraéntyesséa vuoden 2024 lopussa. Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 41. 1,8 2.4
e . Ostovelat ja muut velat 3.3.,4.5. 86,2 78,3
:A/earat Sema paaoma ja velat Lyhytaikaiset velat yhteensa 12,6 4475
Velat yhteensa 24446 22209
5000 Muut lyhytaikaiset varat 5000 Oma padoma ja velat yhteensi 43031 42084
Rahavarat ja pankkisaamiset
4000 Myytéavana olevat 4000
omaisuuserat Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo laski
3000 e 3000 o v . e s . - . . .
Muut pitk&aikaiset varat Muut lyhytaikaiset velat Sijoituskiinteistdjen tasearvoa laskivat kdyvéan arvon tappiot 74,6 miljoonaa euroa, valuuttakurssien muutokset
2000 Liikearvo 2000 Muut pitkéaikaiset velat 70,2 miljoonaa euroa seka siirrot myytévana olevien omaisuuserien ryhméaan 411,1 miljoonaa euroa, investoinnit
1000 Osuudet osakkuus- ja 1000 Laskennalliset verovelat ja hankinnat puolestaan nostivat tasearvoa 321,3 miljoonaa euroa. Citycon hankki jaljella olleen 50 %
yhteisyrityksisté Lainat osuuden Kista Galleria -kauppakeskuksesta helmikuussa 2024, minka jalkeen Kista Galleria on konsolidoitu
0 @ Ssioituskiinteistt 0 @ Oma patioma kokonaisuudessaan konsernin lukuihin kasvattaen konsernin varoja ja velkoja.
2024 2023 2024 2023
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Konsernin rahavirtalaskelma, IFRS
Me Liite 2024 2023 Me Liite 2024 2023
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Tulos ennen veroja -47,0 -122,3 Poistot ja arvonalennukset 15.,4.3. 2,9 3,0
Oikaisut 233,1 290,3 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon 2.1 74,6 200,3
Rahavirta ennen kayttopaidoman muutosta 186,1 168,0 Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 11,5.1. 79,3 2,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4, 13,0 0,1 Rahoitustuotot 3.2 -76,5 -87,7
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5, -10,1 5,7 Rahoituskulut 3.2. 152,7 135,3
Kayttépddoman muutos 2,9 58 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4. 0,7 36,7
Liiketoiminnan rahavirta 189,0 173,8 Osakeperusteiset maksut 1.6. -0,6 1,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -63,0 -51,0 Muut oikaisut 0,1 -1,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 5,8 1,7 Yhteensa 233,1 290,3
Maksetut valittoméat verot -2,2 2.4
Liiketoiminnan nettorahavirta 129,6 126,8 Me Liite 2024 2023
Investointien rahavirta Liiketoiminnan nettorahavirta 129,6 126,8
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten hankinnat véhennettyna Keskimaarainen osakemaara (1 000) 182 316 168 285
hankintahetken rahavaroilla 21,2.2,51 62,7 - Liiketoiminnan nettorahavirta/osake 0,71 0,75
Investoinnit sijoituskiinteistdihin 21.,2.2. -48,1 -94.4
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 24.,43. -1,0 -2,3 . L. . . . .
Sijoituskiinteistsjen ja tytaryritysten myynnit 22.51. 299.9 04 Lglketo_lmmngp_nettorahawrta kasyon hieman viime vygd.esfa. 129:6 n.‘llllj.(.)(.)na.a.l.‘l euroon _ _

_— . Citycon investoi tilikauden aikana 110,8 miljoonaa euroa hankintoihin ja sijoituskiinteistoihin, sisaltden Kistan hankinnan ja samana
Investointien nettorahavirta 1881 -97:1 paivana eteenpéain myydyn Ruotsin asuinkiinteistékohteen hankintahinnan. Investoinnit seka lainojen takaisinmaksu rahoitettiin
Rahoituksen rahavirta pagosin liketoiminnan rahavirralla ja sijoituskiinteistdjen myynneilld. Osakekohtainen liketoiminnan nettorahavirta laski 0,71

Lyhytaikaisten lainojen nostot 34. 256,1 3573 euroon johtuen vuoden 2024 aikana toteutetuista suunnatuista osakeanneista, joissa laskettiin liikkeelle yhteensé 12,2 miljoonaa
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 34. -800,5 -433,8 uutta osaketta. Vuoden 2024 aikana, Citycon laski liikkeelle kaksi joukkovelkakirjalainaa, yhteensé 750 miljoonaa euroa. Naiden
Pitk&aikaisten lainojen nostot 3.4. 641,6 405,3 tuotot kaytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun, 310 miljoonaa euroa EUR joukkolainaan ja 193 miljoonaa euroa NOK
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4. -29,9 -257,5 joukkolainoihin.
Hybridilainan takaisinmaksut 3.1. - -39,2
Hybridilainan korot ja kulut 3.1. -48,7 -29,1 RahOitUStarve ja Saadut rahavirrat
Maksullinen osakeanti ja kulut 3.1. 46,6 - Me
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman
paddoman rahastosta 3.1. -55,2 -844 - © o .
Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot 77 9.4 g B" g o £ 1 Operatiivinen kassavirta
Rahoituksen nettorahavirta 17,7 -72,0 ] ) o 2 Hankinnat ja investoinnit
~ N 3 Kiinteistdjen myynnit
Rahavarojen muutos 335,4 -42,3 © © %.0' g 4 Lainojen nostot -ja takaisinmaksut - netto
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 25,2 69,2 ?x:_’ E ' 5 Hybridilainan korot ja kulut
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -2,2 -1,6 « 6 Maksullinen osakeanti ja kulut
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 358,5 25,2 & 7 Maksetut osingot ja pddoman palautukset
— 8 Muut
2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024
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Konsernin oman paaoman laskelma, IFRS

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paddoma

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 1.1.2023 259,6 131,1 1,9 660,2 -188,3 754,3 1618,8 691,5 0,0 2310,3
Tilikauden tulos 2023 -115,0 -115,0 -115,0
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) -3,4 -3,4 -3,4

Ulkomaan toimintojen tilinpaatdksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot -51,7 -51,7 -51,7
Muut laajan tuloksen erit verojen jalkeen yhteensa -3,4 -51,7 -55,0 -55,0
Tilikauden laaja tulos -3.4 -51,7 -115,0 -170,0 -170,0
Hybridilainojen takaisinmaksut (liite 3.1.) 0,0 -85,9 -85,9
Voitot hybridilainojen takaisinmaksuista (liite 3.1.) 25,8 25,8 25,8
Hybridilainan korot ja kulut (liite 3.1.) -30,7 -30,7 1,8 -28,9
Osakeanti ja kulut (liite 3.1.) 20,9 20,9 20,9
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) -84,4 -84,4 -84,4
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) -0,3 -0,3 -0,3
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paaoma 31.12.2023 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 tilinpaatoksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/-tappiot -31,1 =311 -31,1
Muut laajan tuloksen erit verojen jalkeen yhteensa 0,2 -31,1 . -30,9 -30,9
Tilikauden laaja tulos 0,2 -31,1 | ] -37,9 -68,8 -68,8
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.) 47,8 47,8 47,8
Osingonjako ja padomanpalautus (liite 3.1.) -55,2 -55,2 -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 -1,3 589,49 -271,1 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5
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Osakekohtaisen oman
paaoman kehittyminen
Me
— ~ - — - —
s 5 § 8 5 8

-0,01

11,56

2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024

Oma padoma/osake Oma padoma/osake

1 Tilikauden tulos 5 Voitot hybridilainojen

2 Muuntoerot takaisinmaksuista

3 Osakeanti ja kulut 6 Hybridilainan korot ja kulut

4 Osingonjako ja 7 Osakeannin vaikutus
padomanpalautus osakemadraan

8 Muut muutokset

Tilikauden tulos ja hybridilainan korot ja kulut
laskivat omaa pdaomaa

Tilikauden tulos oli -37,9 miljoonaa euroa.
Hybridilainojen korkoja ja kuluja kirjattiin omaan
padomaan yhteensé -49,2 miljoonaa euroa.
Citycon jakoi vuonna 2024 sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastosta pddoman palautusta
0,30 euroa osakkeelta. PAdoman palautus oli
yhteensa 55,2 miljoonaa euroa. Muuntoerojen
vaikutus omaan pdadomaan oli -31,1 miljoonaa
euroa. Vuoden 2024 aikana Citycon suoritti
myds yhden suunnatun maksullisen osakeannin
suomalaisille ja kansainvélisille institutionaalisille
ja muille kokeneille sijoittajille seka yhteensa
kolme suunnattua maksutonta osakeantia
osakeperusteisten kannustinjarjestelmépalkkioiden
ja hallituspalkkioiden maksamiseksi.
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Taloudellinen katsaus

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, liiketoiminnan 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 Tyosuhde-etuudet ja henkildstokulut 1.6. I1AS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. IAS33
Sijoituskiinteistot Sijoituskiinteist6t ja niihin liittyvat vastuut, 2.1,238. IAS40, IFRS13, IFRS16
Kayttéoikeusomaisuuserat
Myytévana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat Myytéavana olevat omaisuuserat 2.2. I1AS40, IFRS5
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissd, Osuudet 2.4. IAS28, IFRS11, IFRS12

osakkuusyrityksissa

Rahoitusinstrumentit: Tilinpaatoksessa esitettava tiedot,
esittdmistapa, kirjaaminen ja arvostaminen

Oma padaoma, Rahoituskulut (netto),
Rahoitusinstrumenttien luokittelu, Lainat,
Rahoitusriskien hallinta, Johdannaissopimukset,
Rahavarat, Muut pitkévaikutteiset 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 21.,37. IAS37
Konsernitilinpaatos, Liiketoimintojen yhdistdminen Hankinnat ja myynnit, Liikearvo, 5.1,5.2,5.3. IAS40, IFRS10, IFRS3
Maaraysvallattomien omistajien hankinta
Lahipiiria koskevat tiedot tilinpaatdksessa Lahipiiritapahtumat 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. I1AS12
Aineettomat hytdykkeet Aineettomat hyddykkeet 4.3. IAS38
Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat 5.6. IAS10
Vastuusitoumukset Ostositoumukset, Alv-palautusvastuut, 21.,37. -

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
osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity
osoite Piispansilta 9 A, 02230 Espoo. Yhtién virallinen
nimi on Citycon Oyj.

Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion tilinpaatoksen
26.2.2025. Suomen osakeyhtidlain mukaan
yhtiokokouksella on oikeus olla hyvaksymaétta
hallituksen hyvaksymaa tilinpaatosta ja palauttaa
tilinp&aatos hallitukselle korjattavaksi.

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

Tilinpaatos

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

on noudatettu 31.12.2024 voimassa olleita IAS- ja
IFRS-standardeja sekad Standing Interpretations
Committee (SIC) ja International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) tulkintoja.
Kansainvalisilla tilinpaatésstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sddnnoksissa EU:n asetuksessa N:o0 1606/2002
saadetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettavaksi
hyvéaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja.
Konsernitilinpdatoksen liitetiedot ovat myos
suomalaisen kirjanpito- ja yhteisolainsdadannoén
mukaiset.

Rahoitusvarat ja -velat luokitellaan joko jaksotettuun
hankintamenoon tai kdypaan 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 sisaltyy valuuttajohdannaisia,
valuutan- ja koronvaihtosopimuksia seka korko-
optioita. My0s sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan
arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Muilta

osin konsernitilinpaatos on laadittu alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen.

ESEF-tilinpaatéksen XBLR-merkinnat ovat
tilintarkastettuja.

Tilinpaatostiedot esitetdan miljoonina euroina ja luvut on
pyoristetty 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 liittyvét olettamukset
perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin
tekijoihin, joiden arvioidaan olevan taméanhetkinen
paras ndakemys sellaisten varojen tai velkojen
arvostamisessa, joille ei muista lahteista ole
saatavissa arvoja. Toteumat voivat poiketa
tehdyista 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 kaudellg, jolla arviota tarkistetaan,
jos arvion muutos koskee vain kyseista kautta.
Mikali arvion muutos koskee seka arvion
muutoskautta etta myohempia kausia, arvion
muutos kirjataan vastaavasti seka muutoskaudelle
etta tuleville kausille.

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja
olettamat seka erityista harkintaa edellyttavat
laadintaperiaatteet esitetaan 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 siséltyvien
jatko-optioiden arvioiminen

4.1. Tuloverot

Arviot ja oletukset verolaskennan
laadintaan liittyen

4.2. Laskennalliset
verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten
hyddyntdminen

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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Tilinpaatos

1.1.-31.12.2024
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11 ' Segment_tl -l nformagtlo . Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro! Muut IFRS s;r?’::::;g ista G(a;lge :/:f)l
Citycon kohsem_m maan?'_etee"lset Segrnentlt Bruttovuokratuotto 84,5 65,4 52,5 33,0 0,0 2354 -
ovat Suomi, Norja, Ruotsi ja Tanska & Viro. Muut- Yllapito- ja palvelutuotot 317 26,0 19,6 8.6 0,0 85,9 -
segmentti sisdltdd padasiassa konsernitoiminnoista Hoitokulut 349 303 285 108 0,0 1045 N
syntyvié hallinnon kuluja. Citycon muutti operatiiviset Vuokraustoiminnan muut kulut 0,3 07 12 0.1 0.0 21 .
segmenttinsé ja segmenttiraportoinnin vuoden 2023 Nettovuokratuotto 80,9 60,5 42,4 30,9 0,0 214,7 -
alusta alkaen. Aiemmin segmentit olivat Suomi & Viro, Operatiiviset hallinnon kulut 23 41 -35 -0,5 227 332 -
Norja ja Ruotsi & Tanska. Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 22 -0,3 01 0,3 -0, 22 -
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 80,7 56,1 39,0 30,7 -22,8 183,6 -
Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien tulosta. Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 0,0 -0, 0,0 0,0 0,1 -
Hallitus seurasi erikseen Kista Gallerian tulosta 50 %:n Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
osuuden mukaisesti 29.2.2024 asti, jolloin Citycon kéypéan arvoon -594 -27.5 179 -57 - 74,6 -
osti jalell4 olleen 50 % osuuden kauppakeskuksesta, Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,2 -50,2 -9,2 -19,8 -0,2 -79,3 -
. . . . " Liikevoitto/-tappio 21,7 -21,6 47,5 52 -23,1 29,8 -
joten segmentti-informaatiossa on eritelty seka
IFRS segmenttitulokset etta Kista Gallerian tulos -
. Kohdistetut varat
vertailuvuoden 2023 osalta. Sijoituskiinteistot 1584,6 836,1 o111 296,0 - 3627,8 -
. . . . L. L Myytavina olevat omaisuuseréat 67,4 13,7 0,0 0,0 - 81,1 -
Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayksikdiden Muut kohdistetut varat 107 847 92 135 4231 5412 :
suoritusta nettovuokratuoton ja operatiivisen Kohdistamattomat varat
liikevoiton (Direct Operating Profit) perusteella. Laskennalliset verosaamiset 16.4 16.4 N
Cityconin hallitukselle raportoidaan myds kéayvan Johdannaissopimukset 365 365
arvon muutokset lilkketoimintayksikoittain. Varat yhteensi 1662,7 934,6 920,3 309,5 476,0 4303,1 -
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan Kohdistetut velat
erig, joita segmentti kayttaa liiketoiminnassaan tai Ostovelat ja muut velat 11,4 10,9 16,1 7.9 39,8 86,2 -
jotka ovat jarkevalla perusteella kohdistettavissa Kohdistamattomat velat
segmenteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero- Korolliset velat 21315 21315 -
ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria. Laskennalliset verovelat 2084 2084 -
Segmenttien vilill ei ole sisdista myyntia. Johdannaissopimukset 16,6 16,6 -
Muut kohdistamattomat velat 2,0 2,0 -
Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoituskiinteistdjen, Velat yhteensd 1,4 10,9 16,1 79 23983 2444,6 -
osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa, aineettomien
ja aineellisten hyddykkeiden lisdyksista taseessa. Bruttoinvestoinnit 151 5.6 351,2 9.3 10 3823 -
Kauppakeskusten lukumaara 9 1 6 4 - 30 -
Muiden kiinteistojen lukumaara 1 - - - - 1 -

' Viron Operatiivinen liikevoitto on 24,0 miljoonaa euroa, Bruttovuokratuotto ja Yllapito- ja palvelutuotot yhteensa ovat 32,9 miljoonaa euroa, Hoitokulut ja hallinnon kulut yhteensa ovat 9,0 miljoonaa euroa ja Varat yhteensa ovat 193,4 miljoonaa euroa.
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Yhdenkaan vuokralaisen osuus ei ylittanyt 10 % 1.1.-31.12.2023
bruttovuokratuotoista tilikausina 2024 tai 2023, eika
operatiivista toimintaa johdeta asiakassegmenttien Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro' Muut IFRS s;r?'::::;i; Kista G(a;l:)e :/Lé)l
perusteella. Bruttovuokratuotto 816 67,7 3338 32,2 0,0 215,3 9.3
Yllapito- ja palvelutuotot 28,6 251 10,2 10,8 0,0 74,7 3,3
Hoitokulut -33,1 -29,9 -16,3 -13,1 -0,4 -92,8 -6,0
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,6 -0,5 0,1 -0,6 0,0 -1,6 0,0
Nettovuokratuotto 76.4 62,5 27.8 29,3 -0,4 195,7 6,6
Operatiiviset hallinnon kulut -2,2 -41 -4,3 -0,5 -20,0 =311 0,0
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,3 0,4 0,0 0,1 0,1 0,3 0,0
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 74,0 58,8 23,5 28,9 -20,3 164,8 6,5
Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 0,0 -0,2 - -0,3 0,0
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kaypéan arvoon -69,4 -68,8 -36,6 -255 - -200,3 -40,8
Voitot/tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,3 -1,6 -0,3 -0,1 - -2,3 -
Liikevoitto/-tappio 4,3 -11,7 -13.4 3.1 -20,3 -38,0 -34,3
Kohdistetut varat
Sijoituskiinteistot 16931 1103,9 626,5 434,8 - 3858,2 173,2
Myytévina olevat omaisuuserat 0,0 0,0 0,0 0,0 - 0,0 -
Muut kohdistetut varat 13,8 75,7 14,0 15,3 177,6 296,4 9,6
Kohdistamattomat varat
Laskennalliset verosaamiset 16,5 16,5 4.2
Johdannaissopimukset 37,3 37,3
Varat yhteensa 1706,9 1179,5 6404 450,1 2314 42084 187,0
Kohdistetut velat
Ostovelat ja muut velat 13,7 16,4 14,8 9,3 24,0 78,3 9,9
Kohdistamattomat velat
Korolliset velat 18644 1864,4 219,7
Laskennalliset verovelat 2478 2478 -
Johdannaissopimukset 279 279 -
Muut kohdistamattomat velat 2,5 2,5 -
Velat yhteensa 13,7 16,4 14,8 9,3 2166,6 2220,9 229,5
Bruttoinvestoinnit 46,6 21,2 15,1 1,0 2,0 95,9 24
Kauppakeskusten lukumaara 9 14 5 4 - 32 1
Muiden kiinteistojen lukumaara 1 - 1 - - 2 -

"Viron Operatiivinen liilkevoitto on 22,8 miljoonaa euroa, Bruttovuokratuotto ja Yllapito- ja palvelutuotot yhteensa ovat 34,3 miljoonaa euroa, Hoitokulut ja hallinnon kulut yhteensa ovat 11,4 miljoonaa euroa ja Varat yhteensa ovat 336,4 miljoonaa euroa.
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1.2. Bruttovuokratuotto

Vuokratuottojen muodostuminen

Me 2024 2023
Jaksotetut vuokrakannustimet 0,2 0,1
Maaraaikaiset ja sopimukseen

perustuvat vuokran alennukset -4.2 -4
Bruttovuokratuotto (pl. ylla

olevat erat) 2394 219,3
Yhteensi 2354 215,3

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
Padosassa, eli 88 %:ssa (90) 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 2024 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 31.12.2024 Cityconilla
oli 3 831 (3 371) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten
lukumaaran lasku johtui paaasiassa divestoiduista
kohteista.

Vuokrasopimusten lukumaara 31.12.2024 31.12.2023
Suomi 1329 1327
Norja 862 1050
Ruotsi 1384 631
Tanska & Viro 256 363
Yhteensa 3831 3371

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika 31.12.2024 oli 3,3 (3,6) vuotta.
Solmittavan vuokrasopimuksen kesto riippuu muun

muassa vuokrattavasta tilatyypista seka vuokralaisesta.

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

Vuokrasopimusten
keskimaarainen jaljella oleva

voimassaoloaika, vuotta 31.12.2024 31.12.2023
Suomi 42 45
Norja 2,9 2,9
Ruotsi 24 2,7
Tanska & Viro 3,3 34
Keskimaarin 3.3 3,6

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasiassa
maaréaikaisina, lukuun ottamatta asuntojen,
varastotilojen ja yksittaisten pyséakdintipaikkojen

vuokrasopimuksia. Vuoden 2024 paatteeksi
madraaikaisia sopimuksia on noin 90 % (90), aluksi
madraaikaisia sopimuksia noin 4 % (6), ja toistaiseksi
voimassaolevia vuokrasopimuksia noin 6 % (4)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuosien 2024 ja
2023 paatteeksi voimassaolevan vuokrasopimuskannan
vahimmaisvuokrat ensimmaisen mahdollisen
erdantymispaivan 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
tiedossa sopimuksen alkamishetkella, ja niista
sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuksessa,
jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakaudelle. Kesken
sopimuskauden annettavien vuokranalennusten
osalta kirjanpitokasittely riippuu siita, perustuuko
annettu alennus alkuperéisen vuokrasopimuksen
ehtoihin vai ei. Kesken sopimuskauden annetut
vuokranalennukset, joista ei ole sovittu
alkuperaisessa vuokrasopimuksessa, vaan
vuokralainen on pyytanyt vuokranalennusta
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Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vihimmaisvuokrat'

Me 31.12.2024 31.12.2023
Yhden vuoden kuluessa 76,0 63,8
1-5 vuoden kuluessa 140,0 143,2
Yli viiden vuoden kuluttua 51,2 40,3
Yhteensa 267,2 2604

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

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

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

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

Asiakassopimukset

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

Yllapitovuokrat ja -veloitukset

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

Kayttokorvaukset

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

Muut yllapito- ja palvelutuotot

Muihin yllédpito- ja palvelutuottoihin liittyvat tuotot
koostuvat padosin 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.-31.12.2024

Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 25,9 19,4 17,8 4.6 0,0 67,7
Kayttokorvaukset' 44 3,0 0,5 2,9 0,0 10,8
Muut ylldpito- ja palvelutuotot! 1,3 3,6 1,3 1,2 0,0 75
Yhteensa 31,7 26,0 19,6 8,6 0,0 85,9
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Yhteensa 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 31,9 26,0 19,6 8,6 0,0 86,1
1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén yllapito- ja palvelutuotot.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén lilkketoiminnan muut tuotot ja kulut.

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2023
Me Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Muut Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 23,4 20,0 8,8 51 0,0 57,3
Kayttokorvaukset' 3,8 1,3 0,5 4.4 0,0 9,9
Muut yllapito- ja palvelutuotot! 1,3 338 1,0 1,3 0,0 75
Yhteensa 28,6 25,1 10,2 10,8 0,0 74,7
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta? 0,2 0,1 0,1 0,0 0,0 0,4
Yhteensa 0,2 0,1 0,1 0,0 0,0 0,4
Myyntituotot asiakassopimuksista 28,8 25,2 10,3 10,8 0,0 75,1

1 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraén 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 bruttomaéréising, silla Citycon katsoo Me 2024 2023 Me 2024 2023
Citycon-konsernin vuokra- ja hallinnointisopimukset toimivansa palveluiden tuottamisessa IFRS 15 S:;’r:?:ektseen perustuvat 51 30 Lammitys ja s&hkd 29,2 24,2
T T oy . . . TN . . TRt . . ] y Y”épito _34 9 _31 3
sisaltavat tyypillisesti tarkat kuvaukset seka palvelun -standardin maaritelman mukaisena paamiehena. - J ’
Sopimukseen perustuvat velat 22 22 Kiinteistén henkiloston kulut 96 -95

myyjan etta palvelua ostavan asiakkaan velvoitteista

Citycon valitsee esimerkiksi kiinteistojensa yllapidon

seka tarjotun palvelun hinnan muodostumisesta. ja huollon palveluntarjoajat, tekee sopimukset Kiinteiston hallinnon kulut 19 2.1
v . A . . . .. T . L Markkinointikulut -7,0 -6,8
Taman vuoksi Citycon-konsernin asiakassopimuksiin toimittajien kanssa ja kantaa luottoriskin palvelun ——

.. " . . . . . . T n q e (TR " Kiinteistovakuutukset -1,8 -1,6
liittyvat, IFRS 15 -standardin mukaiset tuottamisesta. Nain ollen asiakas ei voi valita Laatimisperiaate — sopimuksiin liittyvat Kiinteistbverot 100 37
Cityconille kuuluvat suoritevelvoitteet ja kullekin palveluntarjoajaa eika vaikuttaa palveluntarjoajan tase-erit Korjauskulut : 6, > : 4,6
suoritevelvoitteelle kohdistettavien transaktiohintojen hinnoitteluun. Asiakassopimuksiin perustuvat saamiset ovat T : :

. o e . R L Muut kiinteistén hoitokulut -4,0 -4,0
perusteet on maaritelty selkeasti. yllapito- ja palvelutuottoihin liittyvia avoimia Yhteensé 11045 92,8

Transaktiohinnat muodostuvat kaikkien
tuottoryhmien osalta valtaosin muuttuvista
vastikkeista esimerkiksi asiakkaan kayttamien
palveluiden méaaran tai hyddykehintojen muutoksen
perusteella, joten Citycon arvioi sopimuksista
kirjattavan myyntituoton méaéaran perustuen
odotusarvoon raportointikauden myyntituotosta.

Kaikkien asiakassopimuksien osalta myyntituotot
kirjataan ajan kuluessa, silla seké Citycon-

konsernin omistamiin liiketiloihin liittyvan yllapito- ja
palvelutoiminnan etta yhteisyrityksille ja kolmansille
osapuolille kauppakeskusten hallinnointipalvelun
osalta, asiakas samanaikaisesti saa ja kuluttaa
palvelusta koituvan taloudellisen hyédyn, kun Citycon
palvelua asiakkaalle toimittaa.

Citycon-konsernin tuottamiin palveluihin ei

liity merkittavaa rahoituskomponenttia, silla
asiakassopimuksiin perustuvat maksut eraantyvat
tyypillisesti ennen vuokrakauden alkua tai
valittomasti sen alkaessa. Citycon-konsernille ei
synny IFRS 15 -standardin mukaisesti kasiteltavia
asiakassopimuksen saamisesta aiheutuvia
menoja. Cityconin ydinliiketoimintaan kuuluvien
liiketilavuokrasopimusten osalta sopimuksen
saamisesta aiheutuvien ja IAS 40 -standardin
ohjeistuksen mukaan kasiteltavien menojen, kuten
vuokratilan muutostdiden ja vélityspalkkioiden,
kirjanpitokasittelya kuvataan tarkemmin
litetiedossa 1.2.

myyntisaamisia ja sopimukseen perustuvat

velat ylldpito- ja palvelutuotoista saatuja
ennakkomaksuja. Asiakassopimuksiin perustuvien
saamisten odotetaan tuloutuvan kolmen
kuukauden kuluessa, sopimukseen perustuvien
velkojen seuraavan kahdentoista kuukauden
aikana.

Liiketoiminnan kustannukset 2024

Yhteensa
@ Lammitys ja sahko -29,2

Laatimisperiaate — hoitokulut

Hoitokulut kirjataan kuluksi kaudelle, jolle ne
suoriteperusteen mukaisesti kohdistuvat.
Hoitokulut ovat kustannuksia, jotka aiheutuvat
mm. kiinteistdjen huollosta ja yllapidosta,
energiankulutuksesta, seka markkinoinnista.

Kiinteistévakuutukset -1,8

-104,5
Me Yllapito -34,9
Kiinteiston henkiloston kulut -9,6

Kiinteistoverot -10,0
Korjauskulut -6,2
Kiinteiston hallinnon kulut -1,9 Muut kiinteistén hoitokulut -4,0

Markkinointikulut -7,0
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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 2024 2023 seka hoitokuluihin kuuluviin kiinteistéjen hallinnon Me Liite 2024 2023 EUR 2024 2023
Henkilstokulut 144 -16,0 kuluihin sisaltyvat seuraavat tilintarkastajien palkkiot Johdon palkat ja palkkiot Peruspalkka ml. luontoisedut 516 170 741180
#’S&%’&‘S?S‘t’ggfiﬂfifr'%gt culut 1 07 ja palvelut tilintarkastusyhteis6 Deloittelta ja Ernst & To'm't“SJor_‘_ta‘a A -0.9 13 Tulospalkkio 370590 600 000
== - - d d Young:lta. Johtoryhmé B -1 -16 Osakepalkkiojérjestelma ja
SKgp;télﬁ:tjﬂIﬁzﬁ:éﬁgéli%ﬁ\lllgﬂﬁt 51 57 Hallitus C -0,8 -0,6 muut kertaluonteiset palkkiot 1153 291 1511851
> J 2024 2024 ; ; _ _ Yhteensa 2040051 2853031
Toimisto- ja muut hallinnon kulut 37 -56 Me Konserni Emoyhtio Z'ff:t :""I'kt""“a pi'kkmh. — 165 155
. - N aKe — MakKsuponhjaise .. .. . .
Poistot -29 -3,0 Tilintarkastuspalkkiot -4 -04 jérjest;yl{ Hpona 22 24 F. Scott Ball toimi yhtién toimitusjohtajana 31.3.2024
Yhteensa -33,2 -31,1 Deloitte Oy -0,7 -04 Sosiaalikulut 28 41 asti ja yhtion véliaikaisena toimitusjohtajana 8.10.2024
" Johdon ja organisaation muutoksista aiheutuneet kulut 7.1 miljoonaa Ernst & Young Oy -0,3 0,0 Kulut osakeperusteisista alkaen. Henrica Ginstrom toimi yhtion toimitusjohtajana
euroa vuonna 2024 littyvat padosin johdon muutoksiin vuoden aikana. Muut EY-toimistot -04 - maksuista b 03 17 1.4.-8.10.2024. Vuonna 2024 Cityconin kulloisenkin
0,7 miljoonaa euroa vuonna 2023 siséltaa lahinna organisaation B - B Yht " 24.6 273 L. . i i K i
muutoksista aiheutuneita kuluja. Muut asiantuntijapalkkiot 0,0 -0,1 eensa -24, -27, toimitusjohtajan yhteenlaskettu kokonaispalkkio oli
Deloitte Oy 0.0 0.0 Henkilsstokuluia sisaltyi halli Kuluih 2 040 051 euroa (2023: 2 853 031 euroa). Toimitusjohtajille
Poistot ja alaskirjaukset Ernst & You.ng. Oy - -01 1;2 ! ols okuluja S|sa(1)g Oa |.r|1.non uuhin ) maksetusta kokonaispalkkiosta 75 % koostui muuttuvista
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineettomista ja Muut EY-toimistot 00 - “+ miljoonaa euroa (16,4 miijoonaa euroa), palkanosista.
aineellisista hyddykkeista Yhteensi -1,4 -0,5 hoitokuluihin 9,7 miljoonaa euroa (10,7 miljoonaa euroa)
’ ja liilketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin . . e .
;. . Palkitsemisen muuttuvat osat sisaltavat lyhyen ja
2023 2023 0,6 miljoonaa euroa (0,6 miljoonaa euroa). e o vy s .
Me Konserni Emoyhtid pitkan aikavélin kannustinjarjestelmat ja mahdolliset
Tilintarkastuspalkkiot -1,0 -0,4 muut taloudelliset etuudet, kuten osinkohyvitykset ja
Ernst & Young Oy -0,6 -04 Laatimisperiaate — eldke-etuudet kertaluonteiset taloudelliset etuudet. Suoritusperusteisen
Muut EY-toimistot -04 - Lakisaateiset elakejarjestelyt on hoidettu palkitsemisen periaate perustuu ajatukseen, etta
Muut asiantuntijapalkkiot -0,2 -0,2 elakevakuutusyhtion kautta. Elékejérjestelyt toimitusjohtajan saama korvaus heijastaa yhtion
Ernst & Young Oy -0,2 -0,2 luokitellaan maksu- ja etuuspohjaisiin suoritusta. Cityconin hallitus arvioi toimitusjohtajan lyhyen
Muut EY-toimistot - - jarjestelyihin. Cityconin kaikki elékejérjestelyt aikavalin kannustinjarjestelman mukaisten tavoitteiden
Yhteensa -1,2 -0,6 luokitellaan maksupohjaisiksi jarjestelyiksi, joihin saavuttamista maaréllisesti ja laadullisesti seka paattaa
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liittyvat maksut kirjataan konsernituloslaskelmaan
niille kausille, joita ne koskevat.

Konsernin kokoaikaiset

tyontekijat

liiketoimintayksikéittéin 31.12. 2024 2023
Suomi 36 43
Norja 45 75
Ruotsi 30 39
Tanska & Viro 5 14
Konsernitoiminnot 48 64
Yhteensa 164 234

ansaintakaudelta maksettavan suorituspalkkion maaran
sitd seuraavan vuoden ensimmaisen kvartaalin aikana.

Vuonna 2024 toimitusjohtajalla oli voimassa
suoritusperusteinen lyhyen aikavalin kannustinjarjestelma.
Pitk&n aikavalin kannustinjarjestelmien osalta F. Scott

Ball osallistui hanelle suunnattuun sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelméan 2021-2025 ja toimitusjohtajan
osakeoptio-ohjelmaan 2022-2025, ja Henrica Ginstrém
osallistui hdnelle suunnattuun toimitusjohtajan
sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan 2024-2027 ja
optio-ohjelmaan 2024 A-C.
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B) Johtoryhméan henkilostokulut (pl. toimitusjohtaja)

Me 2024 2023
Palkat ja palkkiot -11 -1,6
Elakekulut — maksupohjaiset
jarjestelyt -0,2 -0,2
Sosiaalikulut -0,2 -0,4
Yhteensa -1,5 -2,2
C) Hallituksen jasenten palkkiot
EUR 2024 2023
Chaim Katzman 165 000 165 000
Yehuda (Judah) L. Angster 74 000 65 600
Zvi Gordon 76 800 64 701
Alexandre (Sandy) Koifman 92 800 86 185
David Lukes 74 400 66 600
Per-Anders Ovin 72 800 61400
F. Scott Ball 83200 -
Ljudmila Popova 72 800 61400
Adi Jemini 78 600 35545
Eero Sihvonen
(12.11.2024 alkaen) 8649 -
Yhteensa! 799 049 606 431

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

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,3 miljoonaa euroa
vuonna 2024 (0,0 miljoonaa euroa).

Hallituksen jasenet eivat ole mukana yhtion
osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa.

Tilinpaatos

D) Pitkan aikavélin osakepohjaiset
kannustinjarjestelmat

Vuoden 2024 aikana Cityconilla on ollut yhdeksan
voimassa olevaa pitkan aikavélin osakepohjaista
kannustinjarjestelmaa. Naisté seitseman on suunnattu
yksinomaan johtoryhman jasenille;

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027 (paatetty 15.4.2024),

- optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja),
(paatetty 15.4.2024)

- optio-ohjelma 2024 (johtoryhma) (paatetty 19.3.2024)

- talousjohtajan suoriteperusteinen osakepalkkio-
jarjestelma 2024-2026 (paatetty 15.2.2024)

- suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2023-2025 (paatetty 16.2.2023)

+ suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2020-2022 (paatetty 17.3.2020) ja

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
(paatetty 22.3.2022)

ja kaksi konsernin avainhenkildille;

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025
(paatetty 16.2.2023) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
(paatetty 11.12.2019).

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien tarkoituksena
on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet
yhtién arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka
sitouttaa avainhenkil6t yhtioon ja tarjota heille
kilpailukykyiset yhtion osakkeiden ansaintaan ja
kertymiseen perustuvat palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2024 tuloslaskelmaan kirjattu kulu pitkan
aikavalin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista oli
0,3 miljoonaa euroa (1,7).
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Toimitusjohtajan sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2024-2027
Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2024-2027 on suunnattu yhtién toimitusjohtajalle.

Jarjestelmén perusteella maksettavien palkkioiden arvo
vastaa yhteensé enintddn 75 000 Citycon Oyj:n osaketta
siséltden myds rahana maksettavan osuuden.

Palkkiot maksetaan kolmessa erdssa huhtikuussa 2025,
huhtikuussa 2026 ja hutikuussa 2027. Palkkio perustuu
voimassa olevaan johtajasopimukseen ja toimisuhteen
jatkumiseen.

Palkkio maksetaan osittain Cityconin osakkeina ja
osittain rahana. Rahaosuudella on tarkoitus kattaa
palkkiosta avainhenkildlle aiheutuvat verot ja lakisdateiset
sosiaalivakuutusmaksut. Jos johtajasopimus péaattyy
ennen palkkion maksamista, palkkiota ei paasaantodisesti
makseta.

Toimitusjohtajan osakeoptio-ohjelma 2024 A-C
Optio-oikeuksia annetaan yhteensé enintdan 1591 848
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa
enintaan yhta monta yhtion uutta tai sen hallussa olevaa
osaketta. Optio-oikeudet annetaan 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.

Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella
merkittdvat osakkeet vastaavat yhteensa enintaan

0,85 prosenttia yhtién kaikista osakkeista ja danista
mahdollisten osakemerkintojen jélkeen, jos merkinndssa
annetaan uusia osakkeita. Optio-oikeuksilla tapahtuvien
osakemerkintdjen seurauksena yhtion osakkeiden
lukumaara voi nousta yhteensé enintdan 1591 848
osakkeella, jos merkinndssa annetaan uusia osakkeita.
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Optio-oikeuksilla 2024A-C merkittavan osakkeen
merkintahinta on 4.05 euroa. Osakkeen merkintdhinta
merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon.

Optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden merkintdaika on
optio-oikeudella 2024A, 1.4.2024-1.4.2027
optio-oikeudella 2024B, 1.4.2025-1.4.2027
optio-oikeudella 2024C, 1.4.2026-1.4.2027

Yhden 2024 A-C optio-oikeuden teoreettinen markkina-
arvo on noin 0,19 euroa. Optio-oikeuksien 2024A-C
teoreettinen markkina-arvo on yhteensa noin 300 000
euroa. Optio-oikeuksien teoreettinen markkina-arvo on
laskettu optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavalla
Black & Scholes -mallilla ottaen huomioon optio-oikeuden
merkintahinta ja seuraavat oletukset: osakekurssi

3,83 euroa, riskitdn korko 2,79 %, optio-oikeuksien
voimassaoloaika noin 3 vuotta, volatiliteetti noin 21,02 % ja
vuosittainen osinkotuotto noin 8,68 %.

Optio-ohjelma 2024 (johtoryhma)

Optio-ohjelma 2024 on suunnattu johtoryhman jasenille.
Optio-oikeuksia annetaan yhteensé enintdén 350 000
kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yhteensa
enintddn yhta monta yhtion uutta tai sen hallussa
olevaa osaketta. Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta.
Optio-oikeudet merkitdan tunnuksella 2024. Hallitus
paatti 15.4.2024 lisata optio-ohjelmasta 2024 jaettavien
optioiden enimmaismaaraa 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 merkintahinta
merkitdan yhtion sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon. Optio-oikeuksilla 2024 merkittavien
osakkeiden merkintaaika on 1.3.2027-29.2.2028.
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Yhden 2024 optio-oikeuden teoreettinen markkina-arvo
on noin 0,27 euroa. Optio-oikeuksien 2024 teoreettinen
markkina-arvo on yhteensa noin 93 000 euroa. Optio-
oikeuksien teoreettinen markkina-arvo on laskettu
optio-oikeuksien hinnoittelussa kaytettavélla Black

& Scholes -mallilla ottaen huomioon optio-oikeuden
merkintahinta ja seuraavat oletukset: osakekurssi

3,83 euroa, riskitdn korko 2,7 %, optio-oikeuksien
voimassaoloaika noin 4 vuotta, volatiliteetti noin 25,2 %
ja vuosittainen osinkotuotto noin 8,7 %.

Talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026
Talousjohtajan suoritusperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026 on suunnattu
yhtion talousjohtajalle.

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

Jarjestelmassa talousjohtajalla on mahdollisuus ansaita
Citycon Oyj: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 enintdan 30 000 Citycon Oyij:n osakkeen
arvoa, mukaan lukien rahana maksettava osuus.

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

Tilinpaatos

Suoritusperusteinen osakepalkkiojirjestelma
2023-2025

Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2023-
2025 on suunnattu johtoryhmén jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

Osakepalkkiojarjestelma siséltaa kolme kolmen vuoden
jaksoa alkaen maaliskuusta 2023, 2024 ja 2025 ja
paattyen helmikuun lopussa 2026, 2027 ja 2028.
Maksettavat palkkiot perustuvat siinen, etta osallistujat
saavuttavat kullekin jaksolle asetetut strategiset
yksil6lliset kriteerit ja edellyttavat voimassa olevaa

tyo- tai toimisopimusta. Maksettavat palkkiot vastaavat
yhteensa enintdéan 180 000 osakkeen arvoa, sisaltéden
veroihin ja veronluonteisiin maksuihin mahdollisesti
kaytettavan rahaosuuden.

Suoritusperusteinen osakepalkkiojirjestelma
2020-2022

Suoritusperusteinen osakepalkkiojérjestelma 2020-
2022 on suunnattu johtoryhmaén 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 siinen, etta osallistujat
saavuttavat kullekin jaksolle asetetut strategiset
yksil6lliset kriteerit ja edellyttavat voimassa olevaa

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

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensé
30 000 osakkeen arvoa, siséltéden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.
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Ehdollinen osakepalkkiojirjestelma 2022-2024
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024

on suunnattu johtoryhméan jasenille, pois lukien
toimitusjohtaja.

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

sijoittaa yhtion osakkeisiin ennalta maaritetyn
prosenttiosuuden yhtion suorituspalkkiojarjestelmésta
sitouttamisjaksoa edeltavana kalenterivuonna
ansaitusta suorituspalkkiosta. Jos avainhenkilon
osakeomistusvelvollisuus on tayttynyt ja hdnen tyo-
tai toimisuhteensa on voimassa Citycon-konserniin
kuuluvassa yhtiossa palkkion maksuhetkella,

han saa palkkiona vastikkeettomia lisdosakkeita
osakeomistusvelvoitteen alaisilla osakkeilla.

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
10 674 osakkeen arvoa, siséltéen verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kéytetyn rahaosuuden.

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

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot voidaan
allokoida vuosina 2023-2025. Palkkio perustuu
avainhenkildn voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkella ja se voidaan maksaa osittain
yhtion osakkeina ja osittain rahana sitouttamisjakson
paattymisen jalkeen. Sitouttamisjakson pituus on 24-36
kuukautta palkkion allokoinnista.
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Jarjestelman perusteella maksettavat palkkiot
vastaavat yhteensé enintdan noin 60 000 osakkeen
arvoa sisaltaen veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Vuoden 2024 aikana allokoitiin yhteensa 10 000 palkkio-
osaketta, siséltaen verojen ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

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

Osakepalkkiojarjestelman mukaiset palkkiot voidaan
allokoida vuosina 2020-2022. Palkkio perustuu
avainhenkildn voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkelld ja se voidaan maksaa osittain
yhtion 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 sisaltden veroihin ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisesti kdytettdvan rahaosuuden.

Vuonna 2024 maksetut palkkiot vastasivat yhteensa
13 000 osakkeen arvoa, siséltden verojen ja
veronluonteisiin maksuihin kaytetyn rahaosuuden.

Lisatietoja

Lisatietoja pitkan aikavélin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmista on saatavilla yhtion verkkosivuilla
citycon.com/fi/palkitseminen.
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1.7. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut Osakekohtainen tulos, laimennettu

Me 2024 2023 2024 2023
Palvelutuotot kauppakeskusten Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
johtamisesta 0,2 0,4 tulos (Me) -37,9 -115,0
Palvelukulut kauppakeskusten johtamisesta -0,4 -0,2 Hybridilainan korot ja kulut (Me) -33,1 -28,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 2,5 -0,2 Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
Yhteensi 23 0.0 takaisinmaksusta (Me) -2,2 25,8
Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu
keskiarvo (1000) 182316 168285
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus (1 000) 1694 1864
Laatimisperiaate — palvelutuotot Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
kauppakeskusten johtamisesta keskiarvo, laimennettu (1000) 184009 170149
Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin yhteistyritysten Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa)’ -0,40 -0,70

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

ja kolmansien osapuolien omistamia
kauppakeskuksia ja tulouttaa palvelutuotot
sopimuskauden aikana.
Osakekohtaisen tuloksen (laimennettu)
laskennassa kéaytetty kantaosakkeiden
lukumaaran painotettu keskiarvo

1.8. Osakekohtainen tulos

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

Osakekohtainen tulos

paivia osakemaira

Keskiméaarainen paivilla painotettu

osakemaéra 365 184009 321

2024 2023
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden
tulos (Me) -379 -115,0
Hybridilainan korot ja kulut (Me) -33,1 -28,9
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta (Me) -2,2 25,8
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo (1000) 182316 168285
Osakekohtainen tulos (euroa)’ -0,40 -0,70

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,
eika 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 Sijoituskiinteist6t
-standardin mukaista kayvan arvon mallia, jolloin
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksista
johtuvat voitot ja tappiot esitetaan netotettuna omalla
rivilladn konsernituloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin
hankintamenoon, johon sisallytetdan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalkkiot ja
varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon
arvostamisen jalkeen sijoituskiinteist6ét arvostetaan
kaypaan arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljanneksen lopussa.

Cityconin sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
maarittelee ulkopuolinen riippumaton arvioija
kansainvalisten IVS-standardien (International
Valuation Standards) mukaisesti vuosittain, kun
taas vuoden ensimmaisell3, toisella ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoituskiinteistojen
kayvat arvot sisdisesti, pois lukien hankitut uudet
kiinteist6t joiden arviointi suoritetaan ulkoisesti.

& Taloudellinen katsaus 2024 55

Arvioidessaan kayvat arvot sisaisesti, Citycon
perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin
markkinaindikaatioihin.

Kehityshankkeet luokitellaan sijoituskiinteistoiksi

ja arvioidaan kaypaan arvoon siind vaiheessa, kun
hankkeesta on tehty investointipaatos ja ulkopuolinen
arvioija katsoo kaytettavissa olevien tietojen riittavan
luotettavan arvion tekemiseksi. Kehityshankkeiksi
luokiteltiin 31.12.2024 suoritetussa kdyvan arvon
maarityksessa O kiinteistoa (1). Suunniteltujen
kehityshankkeiden investoinnit liittyvat padosin
suunnittelu- ja kaavoituskuluihin. Suunniteltujen
kehityshankkeiden toteutuminen on epavarmaa.
Taméan vuoksi ne jatetadn ulkopuolisen arvioijan
tekeman arvion ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoituskiinteistéjen
kaypa arvo tilinpaatoksessa muodostuu ulkopuolisen
arvioijan maarittamasta kiinteistbomaisuuden
kokonaisarvosta vahennettyna siirroilla myytavissa
oleviin kiinteistdihin ja lisattyna suunnitelluilla
kehitysprojekti-investoinneilla joita ulkopuolinen
arvioija ei ota mukaan kadyvan arvon maarityksessa
seka kuluvan vuosineljanneksen aikana hankittujen
uusien kohteiden hankintamenosta, mikali naita ei
ole arvioitu kdypaan arvoon johtuen aikataulusta ja
saatavilla olevasta tiedosta.
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Taloudellinen katsaus

Cityconin kiinteistdjen kdyvan arvon vuosien 2024 ja
2023 tilinpaatoksia varten ovat arvioineet CBRE (Norjan,
Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin
osalta). Cityconin arvioinneista maksama kiinteé palkkio
vuodelta 2024 oli yhteensa 0,2 miljoonaa euroa (0,2).
Ulkopuolisen arvioijan maarittaméan kayvan arvon ja
Cityconin taseessa olevien sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon vélinen tdsmaytyslaskelma on esitetty alla:

Me 31.12.2024 31.12.2023
Ulkopuolisen arvioijan

maarittama sijoituskiinteistéjen

kaypa arvo 31.12. 3643,2 37793

Suunnitellut kehitysprojekti-
investoinnit! 284 384

Sijoituskiinteist6ihin
luokiteltavat
kayttooikeusomaisuuserat

(IFRS 16) 37,3 40,5
Siirto myytavana oleviin
omaisuuseriin -81,1 -

Uusien kohteiden
hankintameno vuoden
viimeisella neljanneksella - -

Sijoituskiinteistojen kaypa

arvo taseessa 31.12. 3627,8 3858,2

' Siséltaa Cityconin tekeman talletuksen Barkarbystadenissa sijaitsevan
asuinkiinteistén hankintaan.

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 kayvan arvon maarittamiseksi siten,

etta kaytetdan mahdollisimman paljon
merkityksellisia havainnoitavissa olevia
syo6ttotietoja ja mahdollisimman vahan muita kuin
havainnoitavissa olevia syottotietoja. Kayvan arvon
maarittamiseen kaytettavien arvostusmenetelmien
syottotiedot luokitellaan IFRS 13 mukaisesti
kolmelle eri kdypien arvojen hierarkiatasolle.
Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteisto
luokitellaan samalle kdypien arvojen hierarkian
tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syo6ttétieto, joka
on merkittédva koko arvonmaarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottotieto

arvonmaarityksen kannalta ja se johdetaan markkinoilta
vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt
luokitella kaikki kiinteistoarvioinnit tason 3 arvostuksiksi,
silla kiinteisto6t ja etenkin kauppakeskukset, ovat yleensa
luonteeltaan ainutkertaisia, eika kaupankayntia tapahdu
sdanndllisesti. Syottotasojen valilla ei tapahtunut siirtoja
vuoden aikana.
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Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon maarittaminen,
kaypien arvojen hierarkia

Me 31.12.2024 31.12.2023

Oikaisemattomat hinnat
(Taso 1) - _

Havainnoitavissa olevat
syOttotiedot (Taso 2) - -

Muut kuin havainnoitavissa

olevat syo6ttétiedot (Taso 3) 3643,2 3779,3

Yhteensa 3643,2 3779,3

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 kayttdmaan harkintaa ja arvioita. Myos
kehityshankkeiden kdyvan arvon maarittaminen
vaatii johdon harkintaa ja arvioita hankkeen
investointeihin, vuokratuottoihin ja projektin

aikatauluun liittyen.

& Taloudellinen katsaus 2024

Laatimisperiaate — kdyvéan arvon
maarittaminen

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

voimassa olevista vuokrasopimuksista

lasketaan vuotuinen peruskassavirta.
Sopimuksen paattyessa sopimusvuokran

tilalla kaytetaan ulkopuolisen arvioijan
maarittdamaa markkinavuokraa. Potentiaalisesta
bruttovuokratuotoista vahennetdaéan taman
jalkeen vajaakayttooletus, hoitokulut ja
investoinnit, ja ndin saatu kassavirta diskontataan
kiinteistokohtaisella diskonttokorolla. Kun
diskontattuun kassavirtaan lisdtdan jaannésarvo
seka kayttamattoman rakennusoikeuden

arvo, saadaan sijoituskiinteiston kaypa arvo.
Kiinteistbomaisuuden kokonaisarvo saadaan
laskemalla yhteen yksittaisten kiinteistéjen kayvét
arvot.

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

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat
31.12.2024 Suomi Norja Ruotsi Ve Keakim@atn sybttdtiedot 31.12.2024 ja 31.12.2023 on esitetty
Tuottovaatimus, % 5.9 6.7 6.0 71 6.2 segmenteittdin seuraavassa taulukossa.
Markkinavuokrat, euroa/m?/kk 30,3 21,1 255 21,9 254
Hoitokulut, euroa/m?/kk 78 54 87 38 6.9 Herkkyysanalyysi
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 43 39 53 48 45 Liikekiinteistojen kéyvén arvon muutosherkkyytta
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 27 2.4 19 2,0 _ eli riskid voidaan testata muuttamalla keskeisia
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 19 2,0 - laskentaparametreja. Oheisen herkkyysanalyysin

lahtdarvona on kaytetty ulkopuolisen arvioijan

Tanska maarittdmaa sijoituskiinteistdjen kdypéaa arvoa.

31.12.2023 Suomi Norja Ruotsi &Viro Keskimadrin Herkkyysanalyysin mukaan kéypé arvo on
Tuottovaatimus, % 55 6,2 58 7.2 6,0 kaikkein herkin markkinavuokrien ja tuottovaateen
Markkinavuokrat, euroa/m?/kk 28,1 20,6 25,1 227 242 muutoksille. Kun markkinavuokria nostetaan 10 %,
Hoitokulut, euroa/m?/kk 7.4 53 8,1 43 6,4 niin sijoituskiinteist6jen kaypa arvo nousee noin 13 %.
Kassavirtakauden vajaakaytto, % 4.1 3,6 44 5,0 41 Vastaavasti 50 korkopisteen lasku tuottovaateessa
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,7 2,2 2,2 2,1 - nostaa kdypéaa arvoa noin 10 %. Kéypa arvo
Hoitokulujen kasvuoletus, % 2,0 21 21 2,1 - reagoi myos muutoksiin vajaakayttbasteessa ja

hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus ei ole yhta

suuri kuin markkinavuokran ja tuottovaateen osalta.
Herkkyysanalyysi Herkkyystarkastelussa muutetaan yhté parametria

kerrallaan. Todellisuudessa parametrimuutoksia

31.12.2024 Kéypé arvo (Me) tapahtuu usein samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos
Muutos % -10% 5% *0% +5% +10% vajaakaytossi voi olla yhteyksissd muutokseen
Markkinavuokrat 31612 34022 36432 38842 41252 markkinavuokrissa ja tuottovaateessa jolloin kaikki
Hoitokulut 37858 37145 36432 35719 35006 muutokset vaikuttavat kdyp&aan arvoon samanaikaisesti.
Muutos, korkopistetta -50 -25 *0 +25 +50

Vajaakaytto 3667,3 3655,3 3643,2 3631,2 36191

Tuottovaatimus 3995,9 38113 3643,2 3489,6 3348,6

31.12.2023 Kaypa arvo (Me)

Muutos % -10% -5% =0 % +5% +10%

Markkinavuokrat 3286,6 35329 37793 4025,7 4272,0

Hoitokulut 39159 38476 37793 37110 36427

Muutos, korkopistetta -50 -25 *0 +25 +50

Vajaakaytto 3803,9 37916 37793 3767,0 3754,7

Tuottovaatimus 4158,3 3959,5 37793 36151 3464,8
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Sijoituskiinteistéjen muutokset ja luokittelu

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Rakenteilla olevat/

Operatiivisessa

Rakenteilla olevat/

& Taloudellinen katsaus 2024

Operatiivisessa

58

31.12.2024 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot 31.12.2023 peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensa Me kiinteistot kiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2 1.1.2023 4354 3604,7 4040,1
Hankinnat - 281,8 281,8 Hankinnat - - -
Investoinnit 0,4 38,8 39,2 Investoinnit 0,5 91,8 92,3
Aktivoidut korot - 0,4 0,4 Aktivoidut korot - 0,5 0,5
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 51,0 51,0 Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 22,8 22,8
Tappiot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - -118,3 -118,3 Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -216,5 -216,5
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -7,4 Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -6,6 -6,6
Valuuttakurssierot -0,2 -70,0 -70,2 Valuuttakurssierot 0,0 -76,2 -76,2
Siirto myytévana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111 Siirto rakenteilla olevista kiinteistdista operatiivisessa
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa toiminnassa oleviin kiinteistdihin -429.2 4292 0.0
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,2 4,2 Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa
3112.2024 - 3627,8 3627,8 kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 1,8 1,8
31.12.2023 6,7 38515 3858,2
Sijoituskiinteistot 2024 Sijoituskiinteistot 2023
Me Me
2 © o 1 Hankinnat 2_ 2,
Q 3 o 8 2 Investoinnit ja aktivoidut korot = N )
o < ~ 3 Kayvan arvon voitot 0 © ~ 1 Investoinnit ja aktivoidut korot
gg ~ 'c\>' - 4 Kéayvéan arvon tappiot g © c,g 2 Kayvan arvon voitot
' ' QI 5 Voitot/tappiot kayttooikeusomaisuuserien ! ' 3 Kayvan arvon tappiot
arvostuksesta 4 \oitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien
6 Valuuttakurssierot arvostuksesta
gl 7 Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa 8 5 Valuuttakurssierot
8 kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 8 6 Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa
g 8 Siirrot erien valilla ~ kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16)
2023 1 2 3 4 5 6 7 8 2024 2022 1 2 3 4 5 6 2023
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan:
rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistéihin.
Raportointipdivana ensin mainittuun rynméaan ei
sisdltynyt kiinteist6ja. Vertailukaudella 31.12.2023
ryhmaan sisaltyi Barkarby asunnot Ruotsissa.

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

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

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset

Me 2024 2023

Ostositoumukset 20,1 72,4

Alv-palautusvastuut 67,8 84,8
Ostositoumukset

Ostositoumukset liittyvéat padasiassa kdynnissé oleviin
kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

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

Tilinpaatos

2.2. Myytavana olevat omaisuuserit

Keskeiset arviot ja olettamat — myytavana
olevat omaisuuserat

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

Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 0,0 0,0
Hankinnat 59,3 -
Investoinnit 0,6 -
Myynnit -389,9 -
Siirto sijoituskiinteistoista 41,1 -
Hankintameno 31.12. 81,1 0,0

Myytavana olevat omaisuuserat 31.12.2024

koostuivat yhdestd Norja segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistosta ja yhdestd Suomi segmenttiin
kuuluvasta sijoituskiinteistdsta. Yhden Norja segmenttiin
kuuluvan sijoituskiinteiston kauppa toteutui Q2 2024
aikana, yhden Q3 2024 aikana ja yhden Q4 2024
aikana. Q4 2024 aikana toteutui my6s yhden Tanska &
Viro segmenttiin kuuluvan keskuksen kauppa ja Ruotsi
segmenttiin kuuluvan asuinkiinteistékohteen kauppa.
Cityconilla ei ollut myytavana olevia omaisuuseria
31.12.2023.

Siirto sijoituskiinteistoista siséltaa myos kdyvan arvon
muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistdista.

Cityconilla ei ollut myytéavana oleviksi luokiteltuihin
omaisuuseriin liittyvia 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 todennékdiseksi:

- johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston
myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty hanke
ostajan loytamiseksi ja myyntisuunnitelman
toteuttamiseksi

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

+ myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.

Pitkdaikaiset omaisuuserat tai luovutettavien erien
ryhmat merkitaan kirjanpitoon kdypééan arvoon,
josta on vahennetty myynnista aiheutuvat menot.

Myytavana olevat omaisuuserat ja niihin liittyvat
merkittavat velat esitetédén erikseen omilla
riveilladn taseessa myytavina oleviksi luokiteltuina
erind myyntiin asti.

& Taloudellinen katsaus 2024
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2.3. Kayttooikeusomaisuuserat

Laatimisperiaate — kayttooikeusomaisuuserat
Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista vuokra-
sopimuksista on kirjattu kayttdoikeusomaisuuseria
tase-eriin Sijoituskiinteistot ja Aineelliset
kayttoomaisuushyddykkeet. Sijoituskiinteistoihin
kirjatut kdyttéoikeusomaisuuserat koostuvat
Citycon-konsernin ydinliiketoimintaan kuuluvista
vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen
kauppakeskusten, kauppakeskustonttien ja
kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista.
Aineellisiin kdyttdomaisuushyoddykkeisiin

kirjatut kayttéoikeusomaisuuserat ovat
puolestaan kirjattu paaosin 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 nakemysta
liséluoton korosta vuokrasopimuksen
alkamisajankohtana.

Tilinpaatos

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

oleviin kaytt6oikeusomaisuuseriin, Citycon

arvostaa sijoituskiinteiston ehdot tayttavia
kayttooikeusomaisuuseria IAS 40:n kdyvan arvon
mallilla. Tasta johtuen kdyvan arvon muutokset
kirjataan poistojen sijaan. Leasingmaksut on
kohdistettu pddoma- ja korkokuluihin IFRS 16:n
mukaisesti. Koskien osaksi aineellisia hyddykkeita
arvostettuja kayttdoikeusomaisuuseria, tulosvaikutus
esitetaan rahoituskulujen lisaksi erdan Hallinnon kulut
sisaltyvina poistoina.

Citycon soveltaa standardin sallimia kdytdnnén
helpotuksia eika taten sovella standardia alle
vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin tai arvoltaan
vahaisiin vuokrasopimuksiin, joita ovat olleet
esimerkiksi vuokrasopimukset koskien erinaisia
toimistotarvikkeita.

Kéayttdoikeusomaisuuseréit

Me 2024 2023
11. 423 46,5
Hankinnat & Lisdykset 57 49
Poistot & paattyneiden sopimusten

vaikutus -5,1 -4.8
Vahennykset -3,5 -2,3
Valuuttakurssierot -1,6 -2,0
31.12. 37,8 423

Vuokrasopimusvelat

Me 2024 2023
11. 38,8 42,8
Hankinnat & Lisdykset 5,0 4.6
Poistot -7,0 -6,9
Valuuttakurssierot -1,4 -1,7
31.12. 35,3 38,8
Me 2024 2023
Poistot hallinnon kuluissa -0,5 -0,7
Kayvan arvon muutos (IFRS 16) -7.4 -6,6
Korkokulu -1,2 -1,2
Laskennalliset verot 0,1 0,1
Kokonaisvaikutus IFRS-tulokseen -8,9 -8,4
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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

kayttamiseen tai kayttamatta jattamiseen.

IFRS 16 vaikutus tunnuslukujen
laskentaan

Luototusasteen (LTV) laskennassa ei ole
huomioitu IFRS 16 -standardin mukaisesti osana
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sijoituskiinteistdja esitettavia kayttdoikeusomaisuuseria

ja ndihin kayttooikeusomaisuuseriin kohdistuvia

vuokrasopimusvelkoja. LTV-laskukaava on esitetty

Tunnuslukujen laskentaperiaatteet- osiossa.

Vuokrasopimusvelkojen maturiteettijakauma

Me 2024 2023
Alle kuukauden kuluessa 0,6 0,6
Yli kuukauden ja alle vuoden kuluessa 6,7 6,2
1-5 vuoden kuluessa 22,7 23,3
Yli viiden vuoden kuluttua 52 8,8
Yhteensa 35,3 38,8
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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

2024 2023

Kista Norjan Osuudet yhteis- Kista Norjan Osuudet yhteis-
Me Galleria Group yhteisyritykset yrityksissi yhteensa Galleria Group yhteisyritykset yrityksissa yhteensa
Sijoituskiinteist6t - - - 346,4 0,0 346,4
Laskennalliset verosaamiset - - - 8,5 B 85
Muut pitkaaikaiset varat - 1,8 1,8 6,5 2,2 8,6
Rahavarat - 51 51 74 6,5 13,9
Muut lyhytaikaiset varat - 0,0 0,0 53 0,0 5,3
Pitk&aikaiset lainat - - - 259,9 0,0 259,9
Laskennalliset verovelat - - - - 0,0 0,0
Lyhytaikaiset lainat - - - 179,4 - 179,4
Muut lyhytaikaiset velat - 0,1 0,1 19,7 1,5 21,2
Oma paidoma - 6,8 6,8 -84,9 741 -77,8

Konsernin omistusosuus, % - 50 % 50 % 50 %
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta - 34 3,4 -42.5 3,6 -38,9
Osuus yhteisyritysten lainoista - - - 11,3 - 11,3
Osuudet yhteisyrityksissa - 3.4 34 68,9 3,6 72,4
Bruttovuokratuotto 3,1 - 3,1 18,6 - 18,6
Nettovuokratuotto 2,1 - 21 13,1 - 13,1
Hallinnon kulut 0,0 0,0 0,0 -0,1 0,0 -0,1
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut - 0,0 0,0 -01 2,5 2,5
Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaén arvoon 0,0 - 0,0 -81,6 0,0 -81,6
Liikevoitto/-tappio 2,1 0,0 2,0 -68,7 25 -66,2
Rahoitustuotot 0,0 0,2 0,2 0,1 0,3 0,4
Rahoituskulut -3,6 0,0 -3,6 -25,8 0,0 -25,8
Verot 0,0 0,0 0,0 20,5 -0,6 19,9
Tilikauden tulos -1,5 0,1 -14 -73.9 2,2 -71,6
Muut erat tililla Osuus yhteistyritysten tuloksesta' - - - -0,8 - -0,8
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -0,8 0,1 -0,7 -37,8 1,1 -36,7
Muut laajan tuloksen eréat verojen jalkeen - 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta johtuvat

valuuttakurssivoitot/-tappiot 0,0 0,0 0,0 2,2 0,0 2,2
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0 0,0 1,1 0,0 1,1
Katsauskauden laaja tulos -1,5 0,1 -1,4 -72,5 22 -70,2

' Muut erat tililla Osuus yhteistyritysten tuloksesta vuonna 2023 koostuu kumulatiivisesta oikaisusta liittyen osuuteen yhteisyrityksissé.

A-21
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Laatimisperiaate - sijoitukset

osakkuus- ja yhteisyrityksiin

Citycon kirjaa osuutensa yhteis- ja osakkuus-
yrityksissa kdyttden pddomaosuusmenetelmaa
konsernitilinpdatoksessa.

Cityconin omistamia yhteisyrityksia kasitelladn
IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten véliset sopimukselliset
jarjestelyt antavat niille sopimusyhteysyrityksen
liiketoimintaa 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 danivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei méaaraysvaltaa.

Konserni esittda osuutensa osakkuus- ja
yhteisyrityksien voitoista/tappioista laajan
tuloslaskelmansa riveillda *Osuus osakkuus- ja
yhteisyritysten tuloksesta” ja “Osuus osakkuus- ja
yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista”.
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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 jédlkeen
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 enaa sisally konsernitaseeseen 31.12.2024.

Osakkuusyritys Norjassa

31.12.2024 ja vertailukaudella 31.12.2023 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 2024 2023
Sijoituskiinteistot 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat 0,2 0,5
Pitk&aikaiset varat 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat 0,1 0,5
Pitkaaikaiset velat 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 0,1 0,1
Konsernin omistusosuus, % 38 % 38%
Osuus osakkuusyhtididen omasta pddomasta 0,0 0,0
Osuus osakkuusyhtididen lainoista 0,0 0,0
Osuudet osakkuusyrityksissa 0,0 0,0
Bruttovuokratuotto 0,8 1,8
Nettovuokratuotto 0,0 0,1
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

A-22
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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 daneen yhtiokokouksessa. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa, eika osakepddomalla 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 pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitaan

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

Arvonmuutosrahasto

Arvonmuutosrahasto sisaltda rahavirran suojauksena
kaytettavien johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen
muutoksen.

Muuntoerot
Muuntoerot rahasto siséltaa ulkomaisten yksikkdjen
tilinpdatdsten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Tilinpaatos

Hybridilaina

Cityconilla on kolme oman pddoman ehtoista
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka on laskettu
liikkeeseen marraskuussa 2019 (NC2025), kesékuussa
2021 (NC2026) ja kesékuussa 2024 (NC2029). Vuoden
2024 aikana NC2025 hybridilaina vaihdettiin uuteen
hybridilainaan (NC2029), joka on nimellisarvoltaan 265,7
miljoonaa. Hybridivaihtoon osallistui ainoastaan NC2024
lainan olemassaolevia sijoittajia, eika lainojen pdédomien
vaihtaminen maksettu rahana. 31.12.2024 hybridilainojen
nominaalit ovat NC2025: 26,1 miljoonaa euroa, NC2026:
321,0 miljoonaa euroa ja NC2029: 265,7 miljoonaa euroa.
Hybridilainat kédsitelladn IFRS-tilinpaatoksessa omana
pddomana, koska hybridilainojen kuponkimaksut on
liikkeeseenlaskijan harkinnan varassa. Cityconilla on
oikeus viivastyttaa hybridilainojen koronmaksua, mikali

se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta osakepddomalle.

Hybridilaina on vakuudeton, muita velkasitoumuksia
heikommassa etuoikeusasemassa ja etuoikeutettu vain
yhtion osakkeisiin ndhden. Oman pddoman ehtoisen
lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle
kuuluvia oikeuksia. Lainojen kuponkikorot ovat kiinteéat
ensimmaisiin tarkistuspaiviin saakka. NC2025 lainan
kuponkikorko on kiinted 4,496 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 22 helmikuuta 2025 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisattyna 4,711 % marginaalilla. NC2026 lainan
kuponkikorko on kiintea 3,625 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 10 syyskuuta 2026 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisdttyna 4,179 % marginaalilla. NC2029 lainan
kuponkikorko on kiinted 7,875 % kuponki ensimmaiseen
tarkistuspaivaan 10 syyskuuta 2029 saakka, jolloin
kuponki kiinnitetdan viiden vuoden markkinakorkoon
lisdttyna 4,955 % marginaalilla. Taman jalkeen korko
kiinnitetdan viiden vuoden paasta ensimmaisesta
korontarkistuspaivasta perustuen viiden vuoden
markkinakorkoon seka ensimmaisen korontarkistuksen

marginaalilla lisattyna 25 korkopisteella. Lisaksi,

sen jalkeen korko kiinnitetaan kahdenkymmenen
vuoden paasta ensimmaisesta korontarkistuspaivasta
perustuen viiden vuoden markkinakorkoon seka
ensimmaisen korontarkistuksen marginaalilla lisattyna
100 korkopisteelld. Lainoilla ei ole maarattya erapaivaa,
mutta yhti6lla 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
siséltaa suoriteperusteisen hybridikorkokulun.

Tilikauden aikana hybridijoukkovelkakirjalainoista
kertyi korkoa 30,7 miljoonaa euroa. Uuden hybridilainan
liikkeeseenlaskun kulut vuonna 2024 olivat

15,2 miljoonaa euroa. 34,7 miljoonaa euroa korko- ja
liikkeeseenlaskukulua on kirjattu kertyneista voitoista
tehtavaksi vdhennykseksi. Hybridilainoista on maksettu
korkoa 33,6 miljoonaa euroa. Hybridilainoista on taseen
ulkopuolista kertynytta korkoa 11,0 miljoonaa euroa
31.12.2024 (31.12.2023: 14,8 miljoonaa euroa).

Hybridilainojen nimellisarvot

Me 2024 2023

1.1 612,8 700,0

Hybridilainojen takaisinmaksut -265,7 -87,2

Uuden hybridilainan liikkeeseenlasku 265,7 -

31.12. 612,8 612,8
Omat osakkeet

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

ja hankinnasta valittdmasti aiheutuvat menot
(verovaikutuksilla vihennettyind) vahennetédan yhtion
omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes
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osakkeet lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos osakkeet
lasketaan uudelleen liikkeeseen, niistéd saatavat
vastikkeet sisallytetdan yhtion omistajille kuuluvaan
omaan padomaan niista valittdmasti johtuvilla
transaktiomenoilla vahennettyina verovaikutukset
huomioon ottaen.

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
32 174 yhtién omaa osaketta, jotka yhtio luovutti
osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi
edellad kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun
mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen
tytaryhteiséilla ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.

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

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etté hallitus
valtuutetaan paattamaan varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan pddoman
palautuksen méaara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta.
Yhtién nykyisten osakkeiden kokonaismaaran

(184 231 295) perusteella valtuutuksen johdosta yhtio
voisi siis jakaa yhteensé enintaan noin 55 269 389
euroa padomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti.

15.11.2024 tiedotetun mukaisesti Citycon Oyj:n

hallitus on yksimielisesti paattanyt olla kayttamatta
valtuutustaan, eika osinkoa tai padomanpalautusta jaeta
vuonna 2025. Paatos on tehty yhtion pitkan aikavélin
taloudellisen vakauden parantamiseksi sekéa taseen ja
luottokelpoisuuden vahvistamiseksi.



% Citycon

3.2. Rahoituskulut (netto)

Taloudellinen katsaus

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

Me 2024 2023
Korkotuotot lainoista 1,5 6,2
Korkotuotot johdannaisista ja muista

erista 6,2 1,7
Valuuttakurssivoitot 51,3 741
Kéayvéan arvon voitto johdannaisista - -
Muut rahoitustuotot 17,6 5,6
Rahoitustuotot yhteensa 76,5 87,7
Korkokulut lainoista -75,8 -51,8
Korkokulut johdannaisista ja muista

erista 6,7 45
Valuuttakurssitappiot -52,1 -74,3
Kayvan arvon tappio johdannaisista -21,0 -34
Kehityshankkeiden aktivoidut

korkokulut 0,4 0,5
Muut rahoituskulut -9,7 -9,6
Korkokulut IFRS 16 vuokraveloista -1,2 -1,2
Rahoituskulut yhteensa -152,7 -135,3
Rahoituskulut (netto) -76,1 -47,7
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien

mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset -74,6 -34,3
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) -1,2 -1,2
Johdannaissopimukset -20,4 -18,0
Muut saamiset ja velat 20,0 59
Rahoituskulut (netto) -76,1 -47,7

Tilinpaatos

Nettorahoituskulut kasvoivat 76,1 miljoonaan euroon
(Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa). 20,3 milioonan euron
nousu johtuu jalleenrahoitetun joukkovelkakirjalainan
korkeammista korkokuluista seka Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Lisaksi

8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron- ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023: 2,8
miljoona euroa), tdméan ollessa 6,1 miljoonaa euroa enemman
mité vertailukaudella. Naiden liséksi kirjattiin 0,8 miljoonan
euron voitto liittyen velkojen takaisinmaksuun (Q1-Q4/2023:
2,9 miljoona euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa véhemman
mité vertailukaudella.

Cityconin keskikorko kauden lopussa 31.12.2024 oli

3,60 % (2,61 %) ja keskikorko johdannaiset poislukien oli
3,93 % (3,13 % ). Kehityshankeinvestointien korkokulujen
padomittamiseen kaytetty korkotaso 31.12.2024 oli 3,58 %
(2,99 %)

Cityconin konsernituloslaskelman korkokulut sisaltavat
korollisten lainojen korkokulut ja niiden lisaksi kaikki
suojaustarkoituksessa kaytettavien johdannaissopimusten
aiheuttamat korkokulut. Lisétietoja Cityconin kayttamista
johdannaissopimuksista, niiden kayvista arvoista ja
suojauslaskentakaytanndsta [0ytyy liitetiedosta 3.6.
Johdannaissopimukset.

Kayvan arvon voitot ja tappiot johdannaisista liittyvat koron-
ja valuutanvaihtosopimuksiin seka korko-optioihin, jotka
eivat ole suojauslaskennassa. Muut rahoituskulut sisaltavat
lahinna jaksotettuja ja alaskirjattuja jarjestelypalkkioita,
joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista aiheutuneita kuluja,
maksettuja luottositoumuskuluja ja muita pankkikuluja.

A-24

B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2024 2023

Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot
rahavirran suojauksista 0,2 -3,4

Lisattyna (vdhennettyna):

konsernituloslaskelmaan kirjatuilla

rahavirran suojausten korkotuotoilla

(korkokuluilla) 0,3 2,0

Nettovoitot/-tappiot rahavirran
suojauksista 0,5 -1,4

Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perusteella
efektiivisen koron menetelmaa kayttaen.

Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen on
syntynyt oikeus.

Vieraan paaoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan yleensa kuluksi
silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet.
Poikkeuksia ovat vieraan paaoman menot, kuten
korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka valittomasti
johtuvat tietyt ehdot tayttavan hyddykkeen
hankinnasta, rakentamisesta tai valmistamisesta.
Tallaiset vieraan padoman menot aktivoidaan osaksi
kyseisen hyodykkeen hankintamenoa. Ehdot tayttava
hyddyke on sellainen hyddyke, jonka saaminen
valmiiksi sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttaméatta 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 syntyvéat menot tai rahoituskulukertoimella
kerrotut rakennushankkeesta johtuvat menot.
Rahoituskulukerroin on Cityconin tilikauden aikana
olevista lainoista johtuvien vieraan paaoman
menojen painotettu keskiarvo. Maa-alueen
hankintakustannuksista johtuvat vieraan paaoman
menot aktivoidaan kyseisen kehityshankkeen
tasearvoon, mutta vain silloin kun ostetulla maa-
alueella toteutetaan omaisuuseréaa koskevan
kehityshankkeen valmistelutoimenpiteita.

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

Oman padoman 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 2024 2024 2023 2023
Rahoitusvarat
I Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitussaamiset
Myyntisaamisiin ja muihin saamisiin sisdltyvét rahoitusvarat 4.4, 18,0 18,0 20,8 20,8
Rahavarat 3.8. 358,5 358,5 25,2 25,2
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitussaamiset
Johdannaissopimukset 3.6. 36,5 36,5 37,3 37,3
1l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. - - - -
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat
LI Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 3.4. 509,5 516,1 336,5 3419
Yritystodistukset 3.4. 9,9 10,0 46,5 47,0
Joukkovelkakirjalainat' 3.4. 1576,8 1554,6 1442,6 1289,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 2.3. 35,3 35,3 38,8 38,8
LIl Muut velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin siséltyvat rahoitusvelat 4.5, 44,6 44,6 39,3 39,3
Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 3.6. 15,3 15,3 26,4 26,4
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 3.6. 1,3 1,3 1,4 1,4

11.1.20283 lahtien yhti6 ei enda maarita velan kaypaéa arvoa nimellismaaraiseksi, vaan velan kdyvan arvon maaritelmana kaytetaan velan markkina-arvoa.

Vertailukausien luvut paivitetty takautuvasti.

A-25

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
jaljella olevalle padomamaarélle.

Jaksotettuun hankintamenoon luokiteltuihin
rahavaroihin sisaltyvat yrityksen rahoitusvarat,

jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita
tai palveluja suoraan velalliselle. Ne arvostetaan

alun perin kaypaan arvoon ja myéhemmin
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne sisaltyvat
lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tasearvoa
alennetaan mahdollisen luottotappion maaralla.
Yhtién konsernitaseessa 31.12.2024 ja 31.12.2023
jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvarat
kuuluvat vuokra- ja myyntisaamiset, korkosaamiset
ja rahavarat, jotka raportoidaan seuraavien tase-erien
alla ”"Myyntisaamiset ja muut saamiset” ja "Rahavarat
ja pankkisaamiset”.

& Taloudellinen katsaus 2024

Citycon solmii johdannaissopimuksia

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

Rahoitusvelat luokitellaan joko

1. kdypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvelkoihin
tai

2.jaksotettuun hankintamenoon kirjattuinin
rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitdan alun perin kirjanpitoon
kaypaan arvoon. Myohemmin rahoitusvelat, lukuun
ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen
koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon.
Yhtién konsernitaseessa 31.12.2024 ja 31.12.2023
jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin
kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat, jotka
raportoidaan taseessa seuraavien erien alla
”Lainat” ja "Ostovelat ja muut velat”. Cityconilla

oli 31.12.2024 valuuttajohdannaisia, valuutan- ja
koronvaihtosopimuksia ja korko-optioita, jotka
luokitellaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviksi rahoitusvaroiksi ja -veloiksi.

Rahoitusvarat ja -velat merkitdan taseeseen
selvityspaivan perusteella.
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B) Rahoitusinstrumenttien kaypien 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
maaritettiessa on kaytetty tulevien kassavirtojen
nykyarvomenetelmé&a. Korkojohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu kdypaan arvoon, joka on laskettu
kayttamalla tavanomaisia OTC-markkinaosapuolten
kayttamia arvonmaaritysmenetelmia. Markkinakoroista
maaritetdan korkokayra perustuen havainnoitavissa
oleviin syo6ttotietoihin, mita kaytetdan tulevien
korkomaksujen maarittamisessa. Tulevat korkomaksut
diskontataan nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kayvéat arvot maaraytyvat termiinin
sopimuskurssin ja kunkin tilinpaatdspaivan keskikurssin
seka valuuttojen korkotasojen erotuksen perusteella.
Kayvét arvot vastaavat rahaméaéraa, jonka Citycon
joutuisi maksamaan tai vastaanottaisi, jos se purkaisi
johdannaissopimuksen. Valuuttajohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu julkisesti noteerattuihin kursseihin.

Tilinpaatos

Koron- ja valuutanvaihtosopimusten kdypa arvo
koostuu koron muutoksesta johtuvasta kayvasta
arvosta, seka valuuttakurssista johtuvasta kayvasta
arvosta. Korko-osan suhteen kdypa arvo méaaritetaan
kuten ylempéana koronvaihtosopimuksilla, ja koron-

ja valuutanvaihtosopimusten osalta kaytetaan
vastapuolipankkien maarittamaa kaypaa arvoa.
Valuuttakurssista johtuva kaypa arvo maaritetaan kuten
valuuttatermiineilla.

Seka korko- etta valuuttajohdannaisten IFRS13.72-90
pykalien kdyvan arvon hierarkian mukainen kdyvan
arvon maaritysluokka on 2. Jokaisen raportointikauden
lopussa Citycon arvioi toistuvasti kdyp&aan arvoon
arvostettavien rahoitusinstrumenttien mahdolliset
siirrot kdyvan arvon hierarkian tasojen valilla (perustuen
alimmalla tasolla olevaan syéttotietoon, joka on
merkittava arvonmaarityksen kannalta). Kauden

aikana ei ole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

Lainat rahoituslaitoksilta

Cityconin lainat rahoituslaitoksilta ovat vaihtuva- ja
kiintedkorkoisia lainoja, joiden kaypa arvo on sama kuin
lainojen nimellisarvo. Kayvan 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
kédydaan aktiivista kauppaa jalkimarkkinoilla, joten
jalkimarkkinoilla noteerattuja hintoja voidaan pitéda
maadritysluokan 11FRS13.72-90 pykélien mukaisina.

Vuoden vaihteessa 2024 joukkolainojen
jalkimarkkinahinta oli 22,2 miljoonaa euroa matalampi
(Q1-Q4/2023: 153,0 miljoonaa euroa matalampi) kuin
niiden tasearvo.

& Taloudellinen katsaus 2024
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3.4. Lainat

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2024 ja 31.12.2023. Nama korolliset velat on eritelty tdssa

yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

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

Pitkaaikaisen korollisten lainojen eradntyminen

Me Erapiiiva Efektiivinen ko(r‘l’z; Taseg:’vzo; Taseglalzo; (p|_ IFRS16 vel at)
Pitkaaikaiset korolliset velat Me 2024 2023
Joukkolainat___ 1-2 vuotta 3491 2042
NOK Joukkolallna 2/2015 9/2025 3,90 - 115,5 -3 vuotta 488.9 596.1
EUR Joukkolaina 1/2016 9/2026 1,26 3491 3488 A 3414 2410
NOK Joukkolalina 1/2017 9/2025 2,77 - 88,7 425 vuotta a7 3405
EUR Joukkola!na 1/2018 1/2027 2,50 2414 241,0 JIi 5 vuotta 4316 89.2
EUR Joukkolaina 1/2021 3/2028 1,79 3414 340,5 Yhteens 20827 14710
EUR Joukkolaina 1/2024 3/2029 6,63 296,3 -
EUR Joukkolaina 2/2024 3/2030 5,15 3449 -
Syndikoidut lainat Pitkaaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
250 MEUR vakuudellinen pankkilaina 4/2027 3M Euribor + 2,30 2474 2473
2 045 MSEK vakuudellinen pankkilaina 5/2029 3M Stibor + 2,50 1754 - Me 2024 2023
1020 MSEK vakuudellinen pankkilaina 11/2030 5,57 86,7 89,2 EUR 14204 878,22
Syndikoidut luottolimiitit NOK 10,2 204,2
400 MEUR vakuudellinen luottolimiitti 4/2026 Viitekorko + 2,15' - - SEK 552,0 388,7
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 28,1 31,8 Yhteensa 20827 1471,0
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa 2110,7 1502,8
Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma
Lyhytaikaiset korolliset velat
EUR Joukkolaina 1/2014 10/2024 2,64 - 197,2 Me 2024 2023
EUR Joukkolaina 1/2020 (1/2014 lainan korotus) 10/2024 4,50 - 110,9 EUR 9,9 354,6
NOK Joukkolaina 2/2015 9/2025 3,90 0.4 - NOK 36 B
NOK Joukkolaina 1/2017 9/2025 2,77 32 - SEK _ B
Yritystodistukset 1/2025 Viitekorko + 0,5-0,8 9,9 46,5 Yhteensi 13,6 354,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 7.2 7,0
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa 20,8 361,6

' 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 seka tunnistaa ja rajaa tavoitteita
uhkaavia riskeja ennen niiden toteutumista.

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

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

Rahoitusriskit on maaritelty merkittaviksi liiketoiminnan
kannalta. Rahoitusriskit ovat seurausta yhtion
kayttamista rahoitusinstrumenteista, joita kaytetaan
paaasiassa liikketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiélla on
korko- ja valuuttajohdannaissopimuksia, joita kdytetdan
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.

Suurin osa Cityconin velasta on kiintedkorkoista.
Citycon on paéosin hankkinut rahoitusta
joukkovelkakirjamarkkinoilta, mutta vuoden 2023
aikana yhtio on neuvotellut kaksi vakuudellista
maaraaikaislainaa. Osa maaraaikaislainasta

on vaihtuvakorkoista, joka on osittain muutettu
kiinteakorkoiseksi kayttaen koronvaihtosopimuksia.
Yhtion korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessa vahintaan 70 prosenttia ja enintaan
90 prosenttia korollisesta veloista on kiintedakorkoisia
yli ajan. Vuodenvaihteessa korkokiinnitysaste oli 85,1 %
(73,8 %).

Cityconin vuoden 2024 lopun lainasalkun
korkoherkkyytta kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
valitdon nousu yhdella prosenttiyksikolla nostaisi
korkokustannuksia noin 1,4 miljoonaa euroa vuositasolla.
Vastaavasti rahamarkkinakorkojen lasku yhdella
prosenttiyksikolla alentaisi korkokustannuksia 2,9
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 2024 2023

Euro 1,4 1,0

Norjan kruunu - -

Ruotsin kruunu - -

Yhteensa 14 1,0

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 2024 2023

Euro 0,3 0,3

Norjan kruunu - -

Ruotsin kruunu - -

Yhteensa 0,3 0,3

Varainhankintariski

Kiinteistoyhtiona Cityconilla on iso tase, ja siksi se
tarvitsee sekd omaa padomaa ettéd velkaa. Konsernissa
arvioidaan ja seurataan jatkuvasti lilkketoiminnan
vaatimaa rahoituksen maaraa kassavirtaennusteen
avulla, ja rahoitus pyritaan jarjestamaan pitkaaikaisilla
lainasopimuksilla, valttaen suuria erdpaivien
keskittymisia lahitulevaisuudessa. Rahoituksen
saatavuus ja joustavuus pyritdan takaamaan riittavilla
sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilld, seka
kayttamalla rahoituksen hankinnassa useita pankkeja ja
rahoitusmuotoja.

Cityconin rahoituspolitiikan mukaisesti yhti6lla tulee
olla kaytOssa sitovia luottolimiitteja ja likvideja varoja
kattamaan tulevan kahdentoista kuukauden aikana
erdantyvat velat, hyvaksytyt investoinnit ja ostot, joita
ei voida rahoittaa hyvaksytyn budjetin tai ennusteen
mukaisella operatiivisella kassavirralla, tai sitovasti
sovituilla kiinteistomyynneilla. Nostamattomien
sitovien luottolimiittien méaéra 31.12.2024 oli 400,0
miljoonaa euroa. Lisdksi yhtiolla oli kayttamattomia
konsernitililimiitteja 15,0 miljoonaa euroa ja
rajoittamattomia kassavaroja 352,2 miljoonaa euroa.

Vuonna 2024 Citycon toteutti lukuisia
rahoitustransaktiota vahvistaakseen tasetta, ja
parantaakseen maturiteettiprofiilinsa. Ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana Citycon toteutti

48,2 miljoonan euron osakeannin, joka ylimerkittiin
nelinkertaisesti. Liséksi, yhtio laski liikkeelle

300 miljoonan euron vihreadn joukkovelkakirjalainan, joka
ylimerkittiin noin seitsenkertaisesti, ja samanaikaisesti
toteutti noin 213 miljoonan euron ostotarjouksen sen
vuonna 2024 erdantyvasta joukkovelkakirjalainasta.
Toisen vuosineljanneksen aikana Citycon toteutti
onnistuneesti 266 miljoonan euron vaihtotarjouksen
vuoden 2024 hybridilainastaan uutta hybridia ja
kateismaksua vastaan, seka lunastusmenettelyn, jolla
se lunasti loppuosan (97 miljoonaa euroa) vuonna 2024
eraantyvasta joukkovelkakirjalainasta. Lisaksi, yhtio
vahvisti velkojensa maturiteettiprofiilia pidentamalla
400 miljoonan euron luottolimiittisopimuksensa ja

250 miljoonan euron méaraaikaislainansa
voimassaoloaikaa yhdelld vuodella vuoteen 2027 seka
2 060 miljoonan Ruotsin kruunun maéaraaikaislainansa
voimassaoloaikaa viidelld vuodella vuoteen 2029.
Neljannen vuosineljanneksen aikana, vuoden 2024
aikana toteutetut kokonaisdivestoinnit ylsivat 354
miljoonaan euroon. Kaupoista saatavat varat on
tarkoitus kayttaa velan maaran pienentamiseen.
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Yhti6 laski myds liikkeelle 350 miljoonan euron

vihrean joukkovelkakirjalainan, joka ylimerkittiin noin
kymmenkertaisesti. Lainan maturiteetti on 5,25 vuotta ja
siitd saatavat varat kdytetaan olemassa olevien velkojen
takaisinmaksuun. Samanaikaisesti Citycon toteutti noin
193 miljoonan euron ostotarjouksen sen syyskuussa
2025 erdantyvista Norjan kruunun maaraisista
joukkovelkakirjalainoista.

Seuraava taulukko esittda konsernin rahoitusvelkojen
erddntymisen sopimuksiin perustuvien kassavirtojen
perusteella. Taulukko siséltéa 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 Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
Yli kuukauden Valuutta- Kayvan-
Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden kurssi arvon Jaksotetut Muut
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa Me 1.1.2024 Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset 31.12.2024
31.12.2024 Pitkaaikaiset korolliset velat 1471,0 611,7 -9,9 1,8 -8,4 164 20827
Yritystodistukset 10,0 - - - 10,0 Lyhytaikaiset korolliset velat 354,6 -537,2 0,2 - - 196,0 13,6
Joukkovelkakirjalainat 9,5 33,8 1417,2 367,5 1828,0 Johdannaiset 27,9 -1,1 - -10,2 - - 16,6
Johdannaissopimukset 0,3 25 1,3 0,5 4,6 Rahoitustoiminnasta johtuvat velat
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin yhteensa 1853,5 734 -9,7 -84 -8,4 2124 2112,8
sisdltyvat rahoitusvelat 15,4 271 2,1 - 44,6
Valuutta- Kayvan-

31.12.2023 Kkurssi arvon Jaksotetut Muut
Yritystodistukset 23,0 24,0 - - 47,0 Me 1.1.2023  Rahavirta muutos muutos palkkiot muutokset  31.12.2023
Joukkovelkakirjalainat 58 340,8 1190,8 - 1537,3 Pitk&aikaiset korolliset velat 1639,7 147,8 -12,0 -4,9 8,6 -308,1 1471,0
Johdannaissopimukset 0,4 47 1,4 - 6,6 Lyhytaikaiset korolliset velat 125,2 -70,9 -7.9 - 0,1 308,1 354,6
Ostovelkoihin ja muihin velkoihin Johdannaiset 0.6 0,0 26,2 11 - - 27,9
SISaltyVat rahoitusvelat 26,7 12,6 - - 39,3 Rahoitustoiminnasta johtuvat velat

yhteensia 1765,5 76,8 6,2 -3,8 8,7 0,0 1853,5
Yhtion kayttaméat vuokrantarkistusmallit, pitk&t vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen kayttdaste johtavat
pitkaaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa suoriutumaan ylla mainitun taulukon Luottoriski on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi

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

Yli kuukauden

Alle kuukauden jaalle vuoden 1-5vuoden Yliviiden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua Yhteensa
31.12.2024
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 400,0 - 400,0
31.12.2023
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,
eika niihin katsota talla hetkella liittyvan merkittévaa
luottoriskid. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin
hallinta. Sen tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liilketoimintaan ja yhtion
tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Cityconin
vuokrasopimukset sisdltavat vuokravakuusjarjestelyja,
joilla osaltaan hallitaan asiakasriskia. Myyntisaamisiin
littyva 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 lisédksi méaaritelty 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 valuuttaméaéaraiset tapahtumat
kadannetdan paikalliseksi kirjanpitovaluutaksi, ja
toisaalta ulkomaisiin tytaryhtiéihin tehdyista sijoituksista
aiheutuvana tase-erien ja tuloslaskelman muuntoriskina.
Transaktioriskilta suojaudutaan valuuttajohdannaisilla
edellyttaen, etté tulevaan transaktioon ollaan
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sitouduttu. Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan
pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset investoinnit

paadosin kohdemaan valuutassa. Talla hetkelld 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. Yhtio kayttaa valuuttajohdannaisia
suojatakseen muuntovaikutusta konsernin omaan
padomaan lieventaakseen valuuttakurssien vaikutusta
luokitukseen liittyviin taloudellisiin mittareihinsa.

Tilinpaatos

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

Citycon seuraa padomarakennetta omavaraisuusasteen
ja luototusasteen (LTV) perusteella. Yhtion pitkan
aikavdlin tavoite LTV:lle on 40-45 %.

Rahoituskovenanttisitoumukset

Cityconin luottolimiittien ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin tulee alittaa 0,60 ja korkokatteen tulee
olla vahintaan 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

Valuuttakurssiherkkyys Omavaraisuusaste
Oheinen taulukko esittaa konsernituloslaskelman
rahoituskulujen herkkyytta valuuttakurssien viiden Me 2024 2023
prosentin muutokselle olettamalla kaikki muut Oma pééoma yhteensa (A) 18585 19875
seikat vakioksi. Muutokset ovat lahinn4 seurausta Taseen loppusumma 43031 42084
rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutoksista ja Véhennetaan saadut ennakot 93 ns
valuutoissa maksettujen korkojen muutoksista, koska /- (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 42938 4196,7
s . . Omavaraisuusaste, % (A/B) 43,3 % 47,4 %
paaomat ovat taysin suojattu.
Viiden prosentin valuuttakurssien vahvistumisien LTV (Luototusaste) -%:
vaikutus rahoituskuluihin
Me 2024 2023
Me 2024 2023 Korolliset velat yhteensa (liitetieto 3.4.) 21315 1864,4
Ruotsin kruunu 0,2 0,2 Véhennetaan vuokrasopimusvelat (IFRS 16, liitetieto 2.3) 35,3 38,8
Norjan kruunu -0,4 -0,4 Vahennetaan rahavarat (liitetieto 3.8.) 358,5 25,2
Yhteensa -0,2 -0,2 Korolliset nettovelat (A) 1737,8 1800,3
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo taseessa mukaanlukien myytavissa olevat sijoituskiinteistot ja
osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1ja 2.2) 3712,3 3930,6
B) Padomarakenteen hallinta ja Sijoituskiinteistainin luokiteltavat kayttdomaisuuserat (IFRS 16, liitetieto 2.3) -37,3 -405
rahoituskovenanttisitoumukset Sijoituskiinteistdjen kaypé arvo (B) 3675,0 3890,1
LTV, % (A/B) 47,3 % 46,3 %

Paidomarakenteen hallinta

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

LTV (luototusaste) kasvoi vuoden aikana paéasiassa heikentyneiden sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen seka
hieman kasvaneen nettovelan seurauksena. Luototusaste lasketaan poislukien seka hybridilaina etta IFRS16

vuokrasopimusvelat.
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lainojen luototusaste ei saa ylittdd 55 prosenttia. Nama
kovenantit mitataan kvartaaleittain ja lainan tasearvo oli
2474 miljoonaa euroa 31.12.2024.

Nain laskien 31.12.2024 konsernin nettovelat suhteessa
taseen varoihin oli 0,41 (Q1-Q4/2023: 0,44) ja korkokate
oli 2,74 (Q1-Q4/2023: 3,7).

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 hy6dykkeet.
Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu vakuudellinen nettovelka
taseen loppusummalla poislukien aineettomat
hyodykkeet. Naméa kovenantit mitataan puolivuosittain
ja joukkolainojen yhteenlaskettu tasearvo oli 1576,8
miljoonaa euroa 31.12.2024.

Nain laskien 31.12.2024 konsernin vakavaraisuusaste
0li 0,42 (Q1-Q4/2023: 0,45) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,12 (Q1-Q4/2023: 0,08).

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 vihemman kuin 50 prosenttia. Korkokate
lasketaan jakamalla ennakoidut nettovuokratulot
ennakoiduilla rahoituskuluilla. 31.12.2024 luototusaste
oli 36 (36) prosenttia ja korkokate oli 2,83 (2,64). Nama
kovenantit mitataan kvartaaleittain ja lainan tasearvo oli
86,7 miljoonaa euroa 31.12.2024.
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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 kdypaan
arvoon, ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena
tilinpdatospaivana kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kéayttéaa 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 erapéivana vastaavankaltaisilla
ehdoilla. Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan.
Talldin suojaustarkoituksessa kaytettavien
koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien
arvojen muutokset kirjataan omaan paaomaan
kayvan arvon rahastoon ja vastaavanlaisesti laajan
konsernituloslaskelman muihin laajan tuloksen
eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva merkittava
kayvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti.
Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty,
arvonmuutokset kirjataan kokonaisuudessaan
tulosvaikutteisesti. Talla hetkella Cityconilla on kaksi
koronvaihtosopimusta suojauslaskennassa, joiden
padoma on yhteensa 125 miljoonaa euroa.

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

jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa

Tilinpaatos

koronvaihtosopimuksen kdypa arvo on esitetty

joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai

lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa. Cityconin
koronvaihtosopimukset olivat suojauslaskennan alla
31.12.2024.

Lisdksi Cityconilla on korkokattoja suojaamaan
maaraaikaislainaa vaihtuvalta korolta. Ndiden optioiden
kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska
suojauslaskentaa ei sovelleta.

Yhti6 kayttaa valuuttajohdannaisia, kuten termiineja

ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, suojaamaan
ulkomaan rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin
sisaltyvaa valuuttakurssiriskia. Valuuttajohdannaisten
kayvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti,
koska myds ulkomaan rahanmaaraisten rahoitusvarojen
ja -velkojen kurssierot kirjataan tulosvaikutteisesti.
Koron- ja valuutanvaihtosopimusten koronmaksut

ja valuuttatermiinien termiinipisteet sisaltyvat
korkokuluihin.

Vuoden vaihteessa 31.12.2024 Citycon ei
soveltanut suojauslaskentaa sen koron- ja
valuutanvaihtosopimuksille.

Vuoden 2024 aikana yhti6 aloitti NOK ja

SEK -maaréisten pddomaerien suojauksen
valuuttatermiineilla ja valuuttaswapeilla. Nama
johdannaiset késitellaan edella mainitulla tavalla eika
niihin sovelleta suojauslaskentaa.
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A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kdyvét arvot
Nimellisarvo Kéaypa arvo Nimellisarvo Kaypa arvo

Me 2024 2024 2023 2023
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 125,0 -1,3 125,0 -1,4

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 125,0 -1,3 125,0 -14
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraéntyminen:

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 388,8 14,9 278,3 16,0

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 388,8 14,9 278,3 16,0
Valuuttatermiinit
Erdaantyminen:

alle vuosi 9245 2,6 102,1 -5,2
Korko-optiot

alle vuosi - - - -

1-5 vuotta 302,1 3,2 125,0 0,1

yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 302,1 3,2 125,0 0,1
Kaikki yhteensa 1740,4 19,4 630,4 9,5

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

Tilinpaatéshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron- ja valuutanvaihtosopimusten keskimaarainen kiintea korko oli

1,48 % (0,00 %).
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B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2024 2024 2023 2023
Koronvaihtosopimuksia, kdypa arvo - 1,3 - 1,4

Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista

suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2024 voimassaoleviin
koronvaihtosopimuksiinsa. Tall6in suojaustarkoituksessa
kaytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan
kaypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan
konsernituloksen eriin. Kdyvan arvon voitto ja tappiot
tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sitd mukaa

kun kassavirrat toteutuvat ja korkokulut kirjataan
konsernituloslaskelmaan.

Cityconilla on my6s koron- ja valuutanvaihtosopimuksia,
joilla euroméaéraista velkaa vaihdetaan Ruotsin ja Norjan
kruunumaaraiseksi. Néille ei sovelleta suojauslaskentaa
31.12.2024.

Korkojohdannaisista suojauslaskentaa sovelletaan

sopimuksille, joiden nimellisarvo on 125,0 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: 125,0). Naiden johdannaisten

kiintea korko on 3,054 %.

Tehokkuuden suojausvaatimukset on méaaritelty ja
dokumentoitu IFRS 9 mukaisesti. Suojattavan ja
suojaavan instrumentin valilla on taloudellinen yhteys
silté osin kun rahavirran suojaamiseksi solmittujen
korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu

vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen
vastaavia ehtoja. Lisaksi Cityconin luottoriskiarvioinnin
mukaan luottoriski ei hallitse suojauksen arvonmuutosta
ja suojausaste on 1:1, tarkoittaen sita, ettd suojauksen
ja suojattavan kohteen nominaali ovat tarkasti

linjassa keskenaan. Mahdollinen suojauksen
tehottomuuden lahde voisi olla negatiiviset viitekorot,
jolloin suojausinstrumentin ja suojattavan kohteen
kaypien arvojen muutoksessa voi olla ero, koska
suojausinstrumentilla ei ole korkolattiaa ja suojattavalla
kohteella korkolattia on 0 %.

Kaikkien suojattavien instrumenttien tulevat korkovirrat
vaikuttavat rahavirran suojaamisen tehokkaan osan
voiton tai tappion maarittamiseen johdannaisille, jotka
on maaritetty suojaamaan rahavirtaa.

Johdannaiset, joihin sovellettiin suojauslaskentaa,
arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2024 seka 31.12.2023.
Kyseisten johdannaisten kaypa arvo oli -1,3 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -1,4 miljoonaa euroa) tilikauden
paattyessd, ja niiden kdyvan arvon muutos 0,2 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -3,4 miljoonaa euroa) on kirjattu
muihin laajan konsernituloksen eriin.

C) Suojausinstrumenttien vaikutus tilinpaatdkseen
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Suojauslaskennan alla olevien suojausinstrumenttien vaikutus konsernitaseeseen

Periodin kdyvan
arvon muutos
jonka perusteella

Era tehottomuutta
Me Nimellisarvo Tasearvo konsernitaseessa mitataan
31.12.2024
Pitkdaikaiset varat
ja lyhytaikaiset
velat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 125,0 -1,3 sopimukset 0,2
31.12.2023
Lyhytaikaiset
varat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 125,0 -1,4 sopimukset -34

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
31.12.2024 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset -1,3 - - - -
31.12.2023 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset -1,4 - - - -
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3.7. Vastuusitoumukset

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2024 2023

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta 516,1 341,9

Lainoista annetut vakuudet

Kiinnitykset maa-alueisiin ja

rakennuksiin 1021,2 7419

Kiinnitettyjen kiinteistdjen kayvat

arvot 20913 1684,9
Pankkitakaukset ja emon takaukset 2247 63,6

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 emoyhtién takauksiin kolmansille osapuolille,
tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.

Ostositoumukset liittyen kehityshankkeisiin on esitetty
litetiedossa 2.1.

3.8. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 2024 2023
Kéteinen raha ja pankkitilit 352,2 19,3
Rajoitetut rahavarat 6,2 6,0
Rahavarat yhteensa 358,5 25,2

Tilinpaatos

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

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kdteisesté rahasta

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

3.9. Muut pitkaaikaiset varat

Me 2024 2023
Lainasaamiset 325 -
Muut saamiset 0,4 0,4
Yhteensa 32,9 04

Lainasaamiset koostuvat velkakirjoista, jotka on annettu

kolmansille osapuolille kiinteistdsijoitusten luovutuksissa.

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

Me 2024 2023
Voitto ennen veroja -47,0 -122,3
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla 94 24,5
Osuus yhteisyritysten

tuloksesta -0,1 -7,3
Ulkomaisten tytaryhtididen

poikkeava verokanta 2,4 1,0

Aiemmin kirjaamattomien
verotuksellisten tappioiden
hyédyntadminen 1,0 6,3

Kirjaamattomat verotukselliset
tappiot tilikaudelta -3,1 -6,8

Kirjaamattomat
vdhennyskelvottomat

korkokulut -7.8 -6,6
Sijoituskiinteistdjen
verotusarvojen oikaisut -0,5 -1,6

Liikearvon alaskirjaus osana
divestointeja -3,8 0,0

Verovaikutus laskennallisista
verojen muutoksesta, joka
kirjattu sijoituskiinteistdjen

myyntitulokseen 53 0,0
o . Hybridilainan korkokulut 6,6 5,8
4. Muut |Iltetled0t Voitot/Tappiot hybridilainan
takaisinostosta 0,4 -5,2
Verovapaat tuotot
4.1. Tuloverot véhennettyné
véhennyskelvottomilla kuluilla 0,0 -0,1
Me 2024 2023 Verot aikaisemmilta tilikausilta -0,6 -1,0
Tilikauden tulokseen perustuvat Muut erat -0,2 -1,4
verot 15 1.9 Tuloverot 9,2 7.4
Edellisten tilikausien verot -0,6 -1,0
Laskennalliset verot 1,2 10,3
Tuloverot 9,2 74

Cityconilla ei ollut suoraan omaan pddomaan kirjattuja
tilikauden tulokseen perustuvia veroja vuonna 2024 ja
2023.

& Taloudellinen katsaus 2024

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
toimintaymparist6 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 2024 aikana:

Kirjattu
tuloslaskelman

sijoituskiinteistojen Erat, jotka
Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut
Me 1.1.2024 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.
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuoden 2023 aikana:
Kirjattu
tuloslaskelman
sijoituskiinteistojen Erat, jotka
Kirjattu myyntivoitto/  kirjattu omaan Valuutta- Muut
Me 1.1.2023 tuloslaskelmaan tappiotilille paaomaan kurssierot muutokset 31.12.2023
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetut tappiot 15,9 - - - - - 15,9
Muut erat 0,5 0,1 - - - - 0,6
Laskennalliset verosaamiset yhteensi 16,4 0,1 - - - - 16,5
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistjen arvostus kdypaan arvoon' 264,9 -10,7 - - -7.9 - 246,3
Vuokrattujen kiinteistdjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot 0,7 -0,1 - - - - 0,5
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,8 0,5 - -0,3 - - 1,0
Laskennalliset verovelat yhteensa 266,4 -10,3 - -0,3 -7,9 - 2478

1 Sijoituskiinteist6ihin liittyvaa laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 12,0 miljoonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvaa laskennallista verosaamista.

A-34
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Laatimisperiaate — laskennalliset verosaamiset
ja-velat

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

lasketaan varojen ja velkojen verotusarvojen ja
kirjanpitoarvojen valisista véliaikaisista eroista.
Suurin véliaikainen ero syntyy sijoituskiinteistdjen
kdyvan arvon ja verotuksellisen arvon erosta.
Tall6in veron laskenta perustuu kiinteistén

kayvan arvon ja verotuksessa poistamattoman
jaédnnosarvon 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 todennakoista, etta
tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tuloa, jota
vastaan valiaikainen ero voidaan hyddyntaa.

Konserniyrityksilla oli 31.12.2024 sellaisia vahvistettuja
tappioita 64,8 miljoonaa euroa, joista ei ole kirjattu
laskennallista verosaamista 13,0 miljoonaa euroa, koska
ei ole todennékaista, etta naille konserniyrityksille
kertyisi ennen kyseisten tappioiden vanhenemista
verotettavaa tuloa, jota vastaan tappiot voitaisiin
hyodyntaa.

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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4.3. Aineettomat hyddykkeet
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Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 36,2 30,2
Lisdykset 1,0 25
Vahennykset - 0,0
Siirrot erien valilla -1,0 45
Valuuttakurssierot -0,5 -1,1
Hankintameno 31.12. 35,8 36,2
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. -25,5 -19,2
Poistot -2,1 -1,9
Siirrot erien valilla 1,0 -5,5
Valuuttakurssierot 0,6 11
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. -26,1 -25,5
Kirjanpitoarvo 1.1. 10,7 11,0
Kirjanpitoarvo 31.12. 9,7 10,7

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 todennakdista, etta
hyédykkeestéa odotettavissa oleva taloudellinen
hy6ty koituu yrityksen hyvéaksi.

Aineettomat hyédykkeet arvostetaan
alkuperaiseen hankintamenoon poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumisilla vahennettyna.

Aineettomien hyédykkeiden poistoajat ovat
seuraavat:

« IT-ohjelmistot poistetaan vaikutusaikanaan
tasapoistoin 3—10 vuodessa.

Aineettomien hyddykkeiden 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.

4.4. Myyntisaamiset ja muut saamiset
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Odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset

tilikauden aikana

Me 2024 2023
Vuokra- ja myyntisaamiset 15,1 20,5 Me 2024 2023
Odotettavissa olevat luottotappiot -5,0 -5,0 Alkusaldo -5,0 -7,0
Vuokra- ja myyntisaamiset (netto) 10,1 15,4 Valuuttakurssierot 0,1 0,0
Korkosaamiset 7.8 54 Hankinnat -1,3 -
Rahoitusvarat yhteensa 18,0 20,8 Lisdys -2,3 -3,3
Siirtosaamiset 17,6 12,7 Kaytetty 2,9 35
ALV-saamiset 7.3 16,1 Peruttu tarpeettomana 0,6 1,7
Muut saamiset 3,2 23,8 Odotettavi_ssa p_levat
Yhteensi 46,1 734 :g;ﬂt:st:""'“ tilikauden 5,0 5,0

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien Odotettavissa
luottotappioiden olevat
Me 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 24 60,2 % 1,5
1-5 vuotta 5,6 55,2 % 3,1
Yhteensa 15,1 5,0

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien Odotettavissa
luottotappioiden olevat
Me 2023 osuus luottotappiot
Ei erdantyneet 6,5 0,8% 0,1
alle kuukausi 24 124 % 0,3
1-3 kuukautta 1,5 40,2 % 0,6
3-6 kuukautta 1,2 46,8 % 0,5
6-12
kuukautta 21 39,2 % 0,8
1-5 vuotta 6,7 40,3 % 2,7
Yhteensa 20,5 5,0
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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 siséltavat vuokra- ja
myyntisaamiset sekd korkosaamiset, joita ei

pidetd kaupankayntitarkoituksessa ja, jotka on

aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai

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

hankintamenoon. Tasearvoa alennetaan

odotettavissa olevien luottotappioiden maaralla.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen osalta tappiota koskeva

vahennysera arvostetaan maaraan, 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 siséltaa
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 myota, Citycon-konserni
kuitenkin huomioi raportoinnissaan odotettavissa
olevat luottotappiot saamiskannassaan myds 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
liilketoiminnan luonteesta johtuen pida sisallaan
IFRS 15 -standardin tarkoittamaa merkittavaa
rahoituskomponenttia.

A-36

4.5. Ostovelat ja muut velat

Ostovelat ja muut velat
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Me 2024 2023
Ostovelat 10,3 22,8
Korkovelat 34,2 16,5
Rahoitusvelat yhteensi 44,6 39,3
Lyhytaikaiset saadut ennakot 9,2 1,6
ALV-velat 9,3 7.1
Siirtovelat ja muut lyhytaikaiset
korottomat velat 23,2 20,3
Korottomat lyhytaikaiset velat
yhteensa 41,6 39,0
Yhteensa 86,2 78,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen tulevien
maksujen erddntymispaivat:
Me 2024 2023
Alle 1 kuukausi 41,0 46,8
1-3 kuukautta 35,7 14,4
3-6 kuukautta 2,5 1,4
6-12 kuukautta 44 10,4
1-2 vuotta 25 53
Yhteensa 86,2 78,3

Laatimisperiaate — rahoitusvelat

Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat ja korkovelat,

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

5. Konsolidointi

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

Tytaryhtiot

Tytéaryhtiot ovat yhtidita, joissa konsernilla on
maardysvalta. Maaraysvalta on olemassa silloin,

jos konsernilla on: olemassa oleva oikeus johtaa
yhteison olennaisia toimintoja, riski tai oikeus liittyen
vaihteleviin tuottoihin omistusosuudelleen yhteiséssa,
ja kyky kayttda maaraysvaltaansa vaikuttaakseen
yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on vihemman kuin enemmistéosuus
yhteison déni- 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
maaraysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on eliminoitu
konsernin sisaiset liiketapahtumat seka siséinen
voitonjako.

Yhteiset toiminnot

Sellaisia Suomessa toimivia keskinaisia
kiinteistdyhtioita, joista Citycon omistaa alle

100 %, kasitellaan yhteisina toimintoina IFRS

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

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

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

Tilinpaatdshetken ulkomaan rahan maaraiset
monetaariset saamiset ja velat arvostetaan
tilinpaatospaivan kurssiin. Kaypiin arvoihin arvostetut
ulkomaan rahan maaraiset ei-monetaariset erat
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan valuuttakursseja
kayttaen, muut ei-monetaariset erat arvostetaan
tapahtumapaivan kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi tilikauden keskimaaraisten
valuuttakurssien mukaan ja taseet tilinpaatéspaivan
kurssin mukaan. Tasta aiheutuva kurssiero kirjataan
omana muuntoeroeranaan muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten hankintamenon
eliminoinnista ja hankinnan jélkeen kertyneistd oman
paaoman erista syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
paaomaan.
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5.1. Hankinnat ja myynnit

Hankinnat

Vuoden ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana Citycon
sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se osti
kokonaan omistukseensa Tukholmassa sijaitsevan Kista
Gallerian. Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta
2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion my&ta
Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan.

Kista Gallerian hankinta on késitelty
omaisuushankintana IAS 40 Sijoituskiinteist6t
-standardin mukaisesti liiketoimintahankinnan sijaan.
Kasittely perustuu siihen, etta Citycon on hallinnoinut
kiinteistbomaisuutta jo ennen hankintaa. Hankintahinta
ja hankintahinnan kohdistaminen omaisuus- ja
velkaerille on esitetty seuraavissa taulukoissa.
Hankintahinnan kohdistaminen perustuu erien
suhteellisiin k&ypiin arvoihin hankintahetkella [IFRS
3:2(b)]. Hankinnan jalkeinen sijoituskiinteiston kdyvan
arvon muutos on esitetty rivilla nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kaypaan arvoon.
Hankintaa edeltaneet kertyneet muuntoerot on siirretty
tulokseen. Laskennallista verovelkaa/saamista ei ole
kirjattu alkuperédisen hankinnan yhteydessa. Hankinnan
nettorahavirtavaikutus 3,5 miljoonaa euroa, siséaltden
maksetun kokonaisvastikkeen ja hankintahetken
rahavarat, on esitetty konsernin rahavirtalaskelmalla
rivilla sijoituskiinteist6jen ja tytaryritysten hankinnat
vahennettyna hankintahetken rahavaroilla.

Vuoden neljannen vuosineljanneksen

aikana Citycon toteutti transaktion liittyen

Tukholman Barkarbystadeniin valmistuvaan
asuinkiinteistokohteeseen. Citycon allekirjoitti vuonna
2022 termiinisopimuksen kohteen hankkimiseksi.
Kohteen edelleenmyynti tapahtui joulukuussa

2024 samanaikaisesti, kun Citycon osti kohteen

Tilinpaatos

rakennuttajalta. Hankinnasta rahana maksettu vastike
oli 59,3 miljoonaa euroa ja se on esitetty konsernin
rahavirtalaskelmalla rivilla sijoituskiinteistjen ja
tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken
rahavaroilla.

Tilikaudella 2023 ei ollut hankintoja.

Kista Gallerian hankintahinta ja hankintahinnan
kohdistaminen omaisuus- ja velkaerille

Hankintahinta

Me

Osuus yhteisyrityksesta ennen hankintaa 73,8
Maksettu vastike osakkeista 25
Maksettu vastike sovituista rahavaroista 2,7
Transaktiokulut 0,2
Yhteensa 79,1

Sijoituskiinteiston hankinta

Me

Sijoituskiinteistd 284,9
Rahavarat 1,7
Muut varat 10,9
Velat -218,5
Yhteensa 79,1

Rahavirtavaikutus (maksettu vastike
vadhennettynd hankintahetken rahavaroilla) 3,5

Myynnit

Vuoden toisen vuosineljanneksen aikana Citycon

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

Norjan kauppakeskusten myynnit on kasitelty
tytaryhtion myynteina IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardin mukaisesti. Saatu rahavastike
tytaryhtididen myynneista oli yhteensé 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 ryhmassa.

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

Tilikaudella 2023 ei ollut myyntej&, mutta Citycon

kirjasi myyntituloksen oikaisuja aiempina vuosina
toteutettuihin divestointeihin liittyen. Liséksi
rahavirtalaskelman erdssa sijoituskiinteistojen ja
tytaryritysten myynnit on esitetty vuonna 2022 myytyyn
Down Townin keskukseen liittyva 17,0 miljoonan

euron kauppahintasaaminen, joka suoritettiin rahana
joulukuussa 2024.
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Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen ja
tytaryhtididen myynneista

Me 2024 2023
Myydyt sijoituskiinteistét -389,9 -
Laskennalliset verovelat liittyen myytyihin

sijoituskiinteistéihin 26,7 -
Muut erat littyen myytyihin keskuksiin -

netto -2,7 -
Myydyille keskuksille allokoidun goodwillin

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

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

myynneista 17,3 -0,4
Rahavirtavaikutus yhteensa 299,9 -0,4

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
kayvan 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
liilketoiminnan myynnin tunnusmerkkeja ovat
esimerkiksi keskeisen liiketoiminta- tai maa-alueen
myynti, jonka yhteydessa luovutetaan myods
liikketoiminnan kannalta merkittavaa toimintaa,
henkil6kuntaa 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. Tall6in
myynnit kasitellaan IFRS 10 Konsernitilinpaatos
-standardin mukaisesti tytaryhtion myyntina.

Jos Citycon myy pelkan sijoituskiinteiston, eika
tytaryhtiota, myynti kasitellaan IAS 40 IAS 40
Sijoituskiinteist6t -standardin mukaisesti.

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

jos sijoituskiinteiston myyntiin on kohdistettu
liilkearvon alaskirjausta, alaskirjaus esitetaan
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 alkuperdiseen hankintamenoon
vahennettyna arvonalentumisilla.

Laskennalliset verovelat arvostetaan nimellisarvoon
(ei kaypaan arvoon). Lilketoiminnan 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 valinen erotus

laskee my6hemmin, esimerkiksi verotukseen
liittyvistd muutoksista, kuten konsernin veroasteen
vahentymisesta johtuen, alkuperdinen laskennallisista
veroveloista muodostunut liilkearvo voi pienentya.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 11,4 115,4
Muutos valuuttakurssista -2,8 -4.1
Liikearvon alennus johtuen

myydyisté kohteista Norjassa -18,7 -
Hankintameno 31.12. 89,9 m,4

Verovaikutuksen poistamiseksi silloin, kun

likearvo syntyy yksinomaan laskennallisen veron
kirjaamisesta, likearvoa vahennetdan hankintahetkella
liketoimintojen yhdistamisen kéyvan arvon

oikaisuista syntyvélla laskennallisella verovelalla
mahdollisia arvonalentumisia maaritettdessa. Tulevina
arvonalentumistestausajankohtina jaljella oleva
laskennallinen verovelka, joka kasvatti liikearvoa
hankintahetkelld, vahennetaan liikearvosta rahavirtaa
tuottavan yksikon kirjanpitoarvoa maaritettaessa.

Jos osa rahavirtaa tuottavasta yksikosta, 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 jaavan
osan arvojen suhteessa.

Tilinpaatoshetkelld 31.12.2024 liikearvo

muodostui kokonaan 14.7.2015 tehdysté Norjan
liiketoiminnan hankinnasta. Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikk&on.
Liiketoimintayksikdsta myytiin tilikauden 2024 aikana
kolme kauppakeskusta. Vuonna 2023 ei myyty
kauppakeskuksia Norjan liiketoimintayksikdsta.

Citycon ei ole tehnyt liiketoimintahankintoja vuosien
2024 ja 2023 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

Laatimisperiaate - lilkearvon
arvonalentumistestaus

Liikearvo testataan arvonalentumisen varalta
vahintaan kerran vuodessa ja kun olosuhteet antavat
viitteita siita, ettd omaisuuseran kirjanpitoarvo on
alentunut. Liikearvosta ei kirjata saédnnénmukaisia
poistoja. Liikearvon arvonalentuminen maéaritellaan
arvioimalla sen rahavirtaa tuottavan yksikon (tai
yksikkéryhméan) kerrytettavissa olevaa rahamaaraa,
johon liikearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan yksikon
kerrytettavissa oleva rahamaara on pienempi kuin
yksikon kirjanpitoarvo, kirjataan arvonalentumis-
tappio. Liikearvoon liittyvié arvonalentumistappioita ei
voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon méaarittaa kerrytettavissa olevat rahavirrat
kéayttdarvolaskelmilla, jotka perustuvat ulkopuolisen
arvioitsijan laatimaan sijoituskiinteistojen kayvéan
arvon maaritykseen 10 vuoden kassavirroista
liitetiedoissa numero 2.1 esitetyn mukaisesti seka
hallinnon kuluihin ja liiketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin hallituksen hyvaksyman budjetin mukaisesti.
Kassavirrat eivat sisélla uudelleenjarjestelytoimintoja,
joihin Citycon ei ole viela sitoutunut, tai merkittavia
tulevia investointeja, jotka parantavat testattavan
rahavirtaa tuottavan yksikon omaisuuserien
suorituskykya. Kerrytettavissa olevaan rahamaaraan
vaikuttavat erityisesti oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotoista.

Arvonalentumistesti tehdaan liikearvon nettoméaaralle,
elilikearvosta vahennetdan hankintahetkella
maaritetty laskennallisten verovelkojen nimellisarvon
ja kayvan arvon valinen erotus.
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Me 2024 2023
Liikearvo yhteensa 89,9 M4

Laskennallisen verovelan
nimellisarvon ja kdyvan arvon
valinen ero hankintahetkella -44,7 -61,5

Liikearvo arvonalentumis=
testausta varten 45,2 49,9

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 omaisuuseran tasearvo oli noin 850,5
miljoonaa euroa (1 086,4 miljoonaa euroa) sisaltden
testattavan lilkkearvon. Ennakoitujen rahavirtoihin
sovellettava diskonttokorko ennen veroja oli 5,31 %

(6,18 %). Norjan yksikdn kerrytettavissé oleva rahamaara
oli yhteensa 939,6 miljoonaa euroa (1126,4 miljoonaa
euroa) ylittden 89,1 miljoonalla eurolla (40,0 miljoonalla
eurolla) omaisuuseran tasearvon, joten liilkearvon
arvonalentumiskirjaukselle ei ole tarvetta.

Kayttoarvon laskennassa kaytetyt

tarkeimmat olettamukset

Kayttdarvon laskennassa eniten vaihtelua aiheuttavat
olettamukset diskonttokorosta seka olettamuksista,
joita on kaytetty nettovuokratuoton laskennassa.
Nettovuokratuoton laskenta perustuu yhtion
ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistdjen kéyvan
arvon maadrittdmiseksi. Niihin liittyvat merkittavimmat
olettamat on esitetty liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko

Tilinpaatos

kuvastaa markkinoiden nakemysta Norjan yksikkd6n
kohdistuvista riskeist&, kun huomioon otetaan rahan
aika-arvo seka Norjan yksikkoon liittyvat erityisriskit.
Diskonttokoron laskenta perustuu oman ja vieraan
padoman kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Jaannosarvo paaomitetaan ulkopuolisen
arvioitsijan tuotto-odotuksella 6,67 % (6,16 %), joka
heijastaa kiinteistokohtaisia riskeja ja markkinariskia.

Herkkyys olettamuksissa tapahtuville muutoksille
Kerrytettavissa olevaa rahaméaéaraa koskevat
tarkeimmat olettamukset liittyvéat nettovuokratuottoon
ja tuottovaateeseen kuten esitetty liitetiedossa 2.1.
Herkkyytta on analysoitu erikseen nettovuokratuottojen
ja tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden pysyessa
vakioina. Nettovuokratuottojen heikentyessa yli

8,52 %:ia (3,19 %) nykyisesta tasosta omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.
Yhtién maéaritteleman WACC:in 5,31 % (6,18 %) seka
ulkopuolisen arvioitsijan maarittiman terminaaliarvon
tuotto-odotuksen 6,67 % (6,16 %) molempien
kasvaessa yli 0,61 %-yksikk6a (0,20 %) omaisuuseran
kerrytettavissa oleva rahamaara alittaisi tasearvon.
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5.3. Maaraysvallattomien

omistajien hankinta

Citycon ei ostanut maaraysvallattomien omistajien
osuuksia vuoden 2024 aikana eika vertailuvuonna 2023.
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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 johtoryhman jasenet seka yhtion suurin
osakkeenomistaja G City Ltd.

G City Ltd.:n ja sen kokonaan omistamien tytaryhtididen
yhteenlaskettu omistusosuus on 49,54 %

(31.12.2023: 50,91 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista (91259 016 osaketta 31.12.2024).
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Konserniyhti6t ja muutokset konsernirakenteessa

Konsernin Emon Konsernin Emon
Konserniyhtiét 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, % Konserniyhtiot 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, %
Emoyhti6: Citycon Oyj Suomi Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100
Kiinteisté Oy Asematie 3 Suomi 100 Kristiina Management Oy Suomi 100
Asunto Oy Espoon Huukkari Suomi 100 Kristiine Keskus Ol Viro 100
Asunto Oy Espoon Jolla Suomi 100 Kiint. Oy Lahden Hansa Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Loiste Suomi 100 Kiinteisto Oy Lippulaiva Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Luoto Suomi 100 Kiinteisto Oy Lippulaivan Palvelutilat Suomi 100
Asunto Oy Lippulaivan Lysti Suomi 100 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Montalbas B.V. Alankomaat 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Kiinteisté6 Oy Myyrmanni Suomi 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 MoIndals Galleria AB Ruotsi 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 MoIndals 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 Kiinteistdé Oy Tampereen Koskikeskus Suomi 100
Citycon Kolbotn Torg Naering 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 Kiinteisté Oy Lahden Trio Suomi 89,5
Citycon Lilieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100 Kiinteistd Oy Myyrmé&en Kauppakeskus Suomi 78,8
Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100 Heikintori Oy Suomi 100
Citycon Norway AS Norja 100 Myyrmé&en Autopaikoitus Oy Suomi 62,7
Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100 Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50
Citycon Residentials Finland Oy Suomi 100 Kista Galleria JV AB Ruotsi 100
Citycon Residentials Oy Suomi 100 100 Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 100
Citycon Residentials Norway AS Norja 100 Kista Galleria Holding AB Ruotsi 100
Citycon Senterdrift AS Norja 100 Kista Galleria LP AB Ruotsi 100
Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100 Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100 Asunto Oy Tikkurilan Kassatalo Suomi 39
Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100 Kiinteisté Oy Hansaparkki Suomi 36
Citycon Streedet Pedestrian Street ApS Tanska 100 Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 50,5
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Konsernin Emon

Konserniyhtiot 31.12.2024 Kotimaa omistusosuus,% omistusosuus, %
Sivuliikkeet:

Citycon Oyj filial Ruotsi

Divestoinnit:

Citycon Stopp Eiendom AS Norja

Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja

Citycon Trekanten Eiendom AS Norja

Ostot

Kista Galleria JV AB Ruotsi

Likvidoitu

Citycon Services AB Ruotsi

Holding Big Apple Housing Oy Suomi

Citycon Innovation Sweden AB Ruotsi

Sandstranda Bolig AS Norja

Citycon Eiendomsmegling AS Norja

B) Lahipiirin kanssa toteutuneet liiketapahtumat

Konserniyhtiot

Konserniyhtiét 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.
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Johdon palkkiot
Tiedot johdon palkkioista on esitetty liitetietojen
kohdassa 1.6. tydsuhde-etuudet ja henkildstdkulut.

Liiketapahtumat G City Ltd.:n kanssa

Palvelujen ostot ja kulujen edelleenveloitukset
Katsauskauden aikana ja vertailukaudella Citycon

ei maksanut kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtidille.
Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen
tytaryhtidilta 0,0 miljoonaa euroa (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 49,54 %. G City

Ltd. on ilmoittanut yhtidlle, ettd se soveltaa IFRS-
standardeja raportoinnissaan vuodesta 2007 alkaen.

G City Ltd. on katsonut, etta silla on IFRS-standardien
tarkoittama maéaraysvalta Citycon Oyij:ssa, koska se on
pystynyt osakeomistuksensa perusteella kdyttamaan
madaraysvaltaa Cityconin yhtidkokouksissa. 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
tilinpaatdkseensa.

5.6. Muutokset IFRS-standardeissa ja
laskentaperiaatteissa

Tilikaudella 2024 kayttoonotetut IFRS 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 tilinpdatdkseen tai esitettaviin
tietoihin.
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IFRS 18 - Tilinpaatoksen esittamistapa ja
tilinpdatoksessa esitettavat tiedot -standardi, joka
korvaa IAS 1 -standardin, astuu voimaan 1.1.2027.
Citycon on 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
yhteydessé kirjattavaan liikearvon alaskirjaukseen.
Citycon kirjaa divestoinnin yhteydessa kirjattavan
liikearvon alaskirjauksen osaksi nettovoitot/-tappiot
sijoituskiinteistdjen myynneista rivia. Aiemmmin
Citycon kirjasi liikearvon alaskirjaukset tuloslaskelman
liiketoiminnan muihin tuottoihin ja kuluihin.

Ei muita muutoksia laskentaperiaatteissa vuoden 2024
aikana.

Tilikaudella 2023 kayttoonotetut standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat

Ei uusia julkaistuja Cityconille relevantteja
IFRS-standardeja tai tulkintoja. Ei muutoksia
laskentaperiaatteissa vuoden 2023 aikana.

5.6. Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat
Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 29.1.2025, jonka
mukaan Phoenix Financial Ltd:n kokonaisomistus
Cityconin osakkeista ja danisté on ylittanyt viisi (5)
prosenttia.

26.2.2025 Citycon tiedotti, etta Erik Lennhammair,
kiinteistdkehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja
johtoryhmén jasen, jatkaa uraansa yhtioén ulkopuolella.
Lennhammar siirtyy pois johtoryhméatehtéavistaan, mutta
tydskentelee Cityconilla 31.5.2025 saakka.
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Emoyhtion tilinpaatos, FAS

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2024 11.-31.12.2023
Palvelutuotot 6,3 5,8
Liikevaihto 2 6,3 5,8
Hallinnon kulut 34 -92,0 -20,0
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 0,0 -0,2
Liikevoitto -85,7 -14,3
Rahoitustuotot 153,5 183,0
Rahoituskulut -151,4 -143,3
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 6 2,1 39,7
Voitto/tappiot ennen tilinpaitéssiirtoja ja veroja -83,6 25,3
Konserniavustukset 12,0 6,0
Tuloverot 7 -0,1 0,0
Tilikauden voitto/tappio -71,8 31,3
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Emoyhtion tase, FAS
Me Liite 31.12.2024 31.12.2023 Me Liite 31.12.2024 31.12.2023
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Pysyvat vastaavat Oma paadoma 14
Aineettomat hyddykkeet 8 8,6 9,7 Osakepdaoma 259,6 259,6
Aineelliset hyddykkeet 9 0,2 0,3 Ylikurssirahasto 133,1 1331
Sijoitukset Sijoitetun vapaan pdaoman rahasto 607,1 612,8
Tytaryhtidosakkeet 10 1132,6 1286,3 Edellisten tilikausien voitto/tappio -34,5 -65,9
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset 11 958,8 15441 Tilikauden tulos -71,8 31,3
Sijoitukset yhteensa 20915 28304 Oma padoma yhteensa 8934 970,8
Pysyvat vastaavat yhteensa 2100,3 28404
Vieras pddoma 15
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 13 1366,2 586,0 Pitkaaikaiset velat
Rahat ja pankkisaamiset 180,1 0,1 Hybridilaina 595,9 607,8
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1546,3 586,1 Muu pitk&aikainen vieras pddoma 1852,3 1301,9
Pitkaaikaiset velat yhteensa 24482 1909,7
Vastaavaa yhteensa 3646,6 3426,4
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen vieras pddoma 305,0 545,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 305,0 545,9
Vieras padoma yhteensa 2753,2 2455,6
Vastattavaa yhteensa 3646,6 34264
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

Me 1.1.-31.12.2024 11.-31.12.2023
Liiketoiminnan rahavirta
Tulos ennen veroja -83,6 25,3
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 70,2 2,1
Rahoitustuotot ja -kulut -2, -39,7
Rahavirta ennen kayttdpadoman muutosta -15,5 -12,2
Kayttépddoman muutos -13,2 -0,7
Liiketoiminnan rahavirta -28,7 -13,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -101,8 -85,8
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 1221 105,4
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 75 9.4
Liiketoiminnan nettorahavirta -0,8 16,0

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1,0 -2,0
Mydnnetyt lainat’ -636,7 -156,3
Lainasaamisten takaisinmaksut’ 41,3 921
Saadut padomanpalautukset tytaryhticita 85,6 -
Investointien nettorahavirta’ -140,8 -66,2

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 48,2 -
Lyhytaikaisten lainojen nostot’ 2545 365,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut' -290,7 -366,3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 646,2 317,5
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut' -391,4 -258,6
Hybridilainan nostot 265,7 -
Hybridilainan takaisinmaksu -265,7 -39,2
Saadut konserniavustukset 6,0 0,8
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta -55,2 -84.4
Rahoituksen nettorahavirta’ 217,5 -64,5
Rahavarojen muutos 75,9 -114,6
Rahavarat tilikauden alussa -120,6 -6,0
Rahavarat tilikauden lopussa? -44.8 -120,6

1 Rahoituslaskelman esitystapaa on muutettu. Konsernin siséiset lainat esitetdan nyt rahoituksen rahavirrassa investointien rahavirran sijaan.
Vuoden 2023 vertailuluvut on muutettu vastaavasti.

2 Emoyhtion rahavarat -44,8 milj. euroa koostuvat taseen rahavaroista ja pankkisaamisista 180,1 milj. euroa ja konsernitilin saldosta -224,9 milj. euroa.
Konsernitilin saldo -224,9 milj. euroa on taseessa esitetty osana lyhytaikaista vierasta padomaa.
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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

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen alkuperéiseen
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 hy6dykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvat koneet ja kalusto
seké keskeneréiset hankinnat. Koneet ja kalusto
poistetaan 3-7 vuodessa tasapoistoin.

Eldketurvajarjestelyt
Henkilokunnan eldketurva on hoidettu lakisdéteisin
elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan méaaraiset 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 yksittaiset luvut ja
loppusummat on pydéristetty satoihin tuhansiin
tarkemmista luvuista ja siksi yksittaisten lukujen summa
ei aina tdsmaa yhteissummiin.
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2. Liikevaihto
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Henkilostokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita:

Me 2024 2023
Maantieteellinen jakauma: Me 2024 2023
Suomi 1,7 2,1 Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot -0,9 -1,3
Muut maat 4,6 3,7 Hallituksen palkkiot -1, -0,6
Yhteensa 6,3 5,8 Yhteensa -2,0 -2,0
Emoyhtion liikevaihtoon sisaltyy Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot sisaltavat
seuraavia konserniyhti6ilta veloitettuja toimitusjohtajan peruspalkan seka vuotuisen
hallintopalvelumaksuja: tulospalkkion. Lisaksi toimitusjohtaja kuuluu sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman piiriin ja vuoden 2024 aikana
Me 2024 2023 on maksettu jarjestelman mukaiset palkkiot 1,2 miljoona
Hallintopalvelumaksut konserniyhtidilta 6,3 5,8 euroa (vuonna 2023 1,5 miljoonaa euroa).
F. Scott Ball toimi yhtion toimitusjohtajana 31.3.2024
3. Henkilostokulut asti ja yhtion véliaikaisena toimitusjohtajana 8.10.2024
alkaen. Henrica Ginstrom toimi yhtion toimitusjohtajana
Me 2024 2023 1.4.-8.10.2024.
Henkiléston maara keskimaarin
tilikauden aikana 39 51
Henkildstokulut . . .
Palkat ja palkkiot 08 07 4. Poistot ja arvonalentumiset
Eldkekulut -1,4 -1,3
Muut henkildsivukulut A5 20 Hallinnon kuluihin siséaltyvat seuraavat
Yhteensé 12,7 12,9 suunnitelman mukaiset poistot ja

Ylla esitetyt luvut siséltavét edellisen toimitusjohtajan

palkasta ja bonuksista kirjatut lakisaateiset

elakemaksut, 0,0 miljoonaa euroa vuonna 2024 (0,0).

arvonalentumiset:

Me 2024 2023
Poistot aineettomista hyddykkeista -2,0 -1,9
Osakkeiden arvonalentuminen -68,1 -
Poistot koneista ja kalustosta -0,1 -0,2

Yhteensa -70,2 -2,1
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5. Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Emoyhtiélla on tappioita verotuksessa (viela
vahvistamaton vuosi 2024 mukaan lukien)

9. Aineelliset hyodykkeet
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11. Pitkaaikaiset lainasaamiset ja
johdannaissopimukset

Me 2024 2023 yhteensa 98,2 miljoonaa euroa, josta ei ole kirjattu
Muut tuotot 0.0 -0.2 laskennallista verosaamista 19,6 miljoonaa euroa yhtién
Yhteensa 00 02 tilinpaatokseen.
6. Rahoitustuotot ja -kulut netto 8. Aineettomat hyodykkeet
Me 2024 2023 Me 2024 2023
Korko- ja muut rahoitustuotot Aineettomat oikeudet
Konserniyhtigilta 17,2 13,8 Hankintameno 1.1. 20,9 18,9
Valuuttakurssivoitot 16,7 41,3 Liséykset 0,9 2,0
Muut korko- ja rahoitustuotot 19,6 27,8 Hankintameno 31.12. 21,9 20,9
Yhteensa 153,5 183,0
Kertyneet poistot 1.1. -11,7 -10,0
Rahoitustuotot yhteensa 153,5 183,0 Tilikauden poisto -1,9 -1,8
Kertyneet poistot 31.12. -13,6 -11,7
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Konserniyhtidille 52,7 41,2 Kirjanpitoarvo 31.12. 8,2 9,2
Valuuttakurssitappiot 28,8 53,3
Muut korko- ja rahoituskulut 69,9 48,8 Muut pitkidvaikutteiset menot
Rahoituskulut yhteensa 1514 143,3 Hankintameno 1.1. 2,7 2,7
Lisdykset 0,0 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 2.1 39,7 Hankintameno 31.12. 2,7 2,7
Kertyneet poistot 1.1. -2,1 -2,0
7. Tuloverot Tilikauden poisto -0.2 -0.2
Kertyneet poistot 31.12. -2,3 -2,1
Me 2024 2023
Tuloverot -01 0,0 Kirjanpitoarvo 31.12. 04 0,6
Yhteensa -0,1 0,0

Tilikauden tuloverot koostuvat vuoden Citycon Oyj:n

Ruotsin sivuliikkeen tuloverosta.

Aineettomat hyodykkeet yhteensa
31.12. 8,6 9,7

Me 2024 2023
Koneet ja kalusto Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 24 23 Lainasaamiset konserniyhticilta 932,0 1506,9
Liséykset 0,1 0,0
Hankintameno 31.12. 24 24 Johdannaissopimukset konsernin
ulkopuolelta 26,8 37,2
Kertyneet poistot 1.1. -2,2 -2,0
Tilikauden poisto -01 -0.2 Muut sijoitukset yhteensa 31.12. 958,8 15441
Kertyneet poistot 31.12. -2,3 -2,2
Sijoitukset yhteensa 31.12. 20915 2830,4
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,2 0,3
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 31.12. 0,2 0,3 . el . .
12. Tytaryhtiot ja omistusyhteysyritykset
Emoyhtitn tytaryhtiét ja omistusyhteysyritykset on
esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa
10. Tytaryhtidosakkeet 5.4. Lahipiiritapahtumat.
Me 2024 2023
Hankintameno 1.1. 1286,3 1275,0
Lisaykset - 1,2
Vahennykset -85,6 -
Arvonalentumiset -68,1 -
Kirjanpitoarvo 31.12. 1132,6 1286,3
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13. Lyhytaikaiset saamiset ja rahavarat 14. Oma paaoma 15. Vieras paaoma B) Lyhytaikaiset velat
Me 2024 2023 Me 2024 2023 A) Pitkaaikaiset velat Me 2024 2023
Saamiset konsernin ulkopuolelta Osakepadidoma 1.1. 259,6 259,6 Lyhytaikaiset korolliset velat
Myyntisaamiset 0,1 0,1 Osakepddoma 31.12. 259,6 259,6 Me 2024 2023 Yritystodistukset 9,9 46,5
Johdannaissopimukset 6,5 0,1 Pitkiaikaiset korolliset velat Lainat konserniyhtioilta 234,6 437,2
Muut saamiset 0,0 0,0 Ylikurssirahasto 1.1. 1331 1331 Lainat rahoituslaitoksilta 247.4 2473 Yhteensa 2446 483,6
Korkosaamiset 74 - Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1 Hybridilaina 595,9 607,8
Rahat ja pankkisaamiset 180,1 0,1 Lainat konserniyhtiilta 1592,2 1031,9 Lyhytaikainen koroton vieras padoma
Siirtosaamiset 2,6 4.8 Sijoitetun vapaan oman paaoman Yhteensi 24355 1887,1 Velat konsernin ulkopuolelle
Yhteensa 196,7 51 rahaﬁto 11, — 612,8 676,0 Johdannaissopimukset 12,7 22,6 Ostovelat 1,3 1,2
P ety V2Paan 552 -84 Pitkéaikaiset velat yhteensa 24482 19097 Johdannaissopimukset 27 52
Saamiset konserniyhtiéilta Osakeanti 496 214 Muut velat yhteensa 2,7 52
My)ll_nt.lsaamls?t 0,4 0,6 Sijoitetun vapaan oman pasoman I\(I:II:E; iii?:Itek: :J;a;g::‘yllljt ::xéaihemmin 3500 ) Korkov.t‘alka 15,7 15,4
ainasaamiset 1323,2 555,1 rahasto 31.12. 607,1 612,8 s Muut siirtovelat 7.2 7.2
Muut saamiset 1,4 1,5 Siirtovelat yhteensa 22,9 22,6
Muut saamiset yhteensa 1324,6 556,6 Kertyneet voittovarat 1.1. -34,5 -65,9 Yhteensa 26,9 29,0
Korkosaamiset 12,7 17,7 Tilikauden tulos -718 31,3
Konserniavustussaamiset 12,0 6,0 Kertyneet voittovarat 31.12. -106,3 -34,5 Velat konserniyhtiéille
Yhteensa 1349,6 580,9 Ostovelat 0,5 0,5
Oma padoma yhteensa 31.12. 8934 970,8 Muut velat 0,8 16,0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 1546,3 586.,1 Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen Korkovelka 32,3 16,8
éiéine:er) yhti6kokouksessa. Rapor'gointikauden ai_kana Citycpr) Siirtovelat yhteensa 323 16,8
suoritti yhden suunnatun maksullisen osakeannin suomalaisille —
ja kansainvalisille institutionaalisille ja muille kokeneille Yhteensa 33,6 333
sijoittajillg seka yhteensa .kolme suunna_ltt.l.J.f:l. maksu.t.onta »
Lynytaatse velatyrtoons
yhtion liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli
184 231 295. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Vieras pidoma yhteensi 27532 24556

Laskelma jakokelpoisesta omasta pddomasta

Me 2024 2023
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 607,1 612,8
Kertyneet voittovarat -34,5 -65,9
Tilikauden tulos -71,8 31,3

Yhteensa jakokelpoinen
oma padoma 31.12. 500,8 578,2
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Yhti6lla on syndikoitu luottolimiitti, joka erdantyy
vuonna 2027. Lisaksi yhti6lla on pitkdaikaisissa veloissa
kolme hybridijoukkovelkakirjalainaa, jotka ovat laskettu
liikkeelle marraskuussa 2019, kesakuussa 2021 ja
kesdkuussa 2024. Hybridilaina on vakuudeton, muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa ja
etuoikeutettuja vain yhtion osakkeisiin ndhden. Oman
padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole
osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia. Cityconilla on
oikeus viivastyttda hybridilainojensa koronmaksua,
mikali se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta
osakepadomalle. Lainoilla ei ole maarattya erapaivaa,
mutta yhtiolla on oikeus lunastaa ne viiden vuoden
kuluttua liikkeelle laskusta, seké tata seuraavina
vuotuisina koronmaksupaéivina.

Johdannaissopimuksia kéytetdan Citycon-konsernissa
rahoituspolitiikan mukaisesti korollisen velan korkoriskin
ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.
Cityconin kaikki konsernin ulkoiset
johdannaissopimukset laaditaan emoyhti6 Citycon
QOyj:n nimiin. Citycon Oyj arvostaa johdannaiset KPL
5.2a kayvan arvon mallin mukaan ja kirjaa kdyvan arvon
muutokset tulosvaikutteisesti. Johdannaisten kayvan
arvon maadritys on esitetty konsernitilinpaatoksen
litetiedoissa kohdassa 3.6.

Tilinpaatos

16. Vastuusitoumukset

A) Leasingvastuut

Me 2024 2023
Leasingsopimuksista maksettavat

maarat

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 0,5 0,4
My&hemmin maksettavat 0,7 1,3
Yhteensa 1,1 1,7

Cityconin rahoitusleasingsopimukset koskevat
padasiassa toimiston IT-laitteita ja koneita sekd autoja.

B) Annetut takaukset

Me 2024 2023

Takaukset 1832,3 1518,8
Joista konserniyhtididen puolesta 1832,3 1518,8

Takaukset vuosina 2024 ja 2023 liittyvat pdéasiassa
joukkovelkakirjalainoihin, joita varten Citycon Oyj on
antanut emoyhtidn takauksen tai muun emoyhtion
takauksen.
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Hallituksen toimintakertomuksen ja

tilinpaatoksen allekirjoitukset

Taloudellinen katsaus

Tilinpaatos

Hallituksen toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen 1.1.-31.12.2024 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 konsernitilinpdatokseen sisaltyvien yritysten
kokonaisuuden liiketoiminnan kehittymisesta ja tuloksesta seka kuvaus merkittavimmista riskeista ja epdvarmuustekijdisté ja muusta yrityksen tilasta.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025

Chaim Katzman
Puheenjohtaja

Judah Angster
Jasen

Adi Jemini
Jasen

Per-Anders Ovin
Jasen

Eero Sihvonen
Jasen

Alexandre Koifman
Hallituksen varapuheenjohtaja

Zvi Gordon
Jasen

David Lukes
Jasen

Ljudmila Popova
Jasen

F. Scott Ball
Toimitusjohtaja, hallituksen varapuheenjohtaja
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Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu
tilintarkastuskertomus.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025

Deloitte Oy
tilintarkastusyhteis6

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.—31.12.2024.
Tilinpaatos sisdltdd konsernin tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, taseen, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan
lukien olennainen tilinpaatdksen laatimisperiaatteita
koskeva informaatio, sekd emoyhtion tuloslaskelman,
taseen, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

- konsernitilinpdatds antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka
sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa
kayttoon hyvéksyttyjen kansainvalisten IFRS-
tilinpaatosstandardien mukaisesti

- tilinpaatos antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa
lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastus- ja
hallinnointivaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti.
Hyvan tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme
kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan
velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtitsta ja
konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttaneet muut nédiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille suorittamamme muut
kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien,
néita palveluja koskevien saanndsten 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 maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan

ovat olleet merkittéavimpia tarkastuksen kohteena
olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat

on otettu huomioon tilinpadatokseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka
laatiessamme siita annettavaa lausuntoa, emmeké anna
naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon
riskin siit, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden
riski.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Tilinpaatos

Miten seikkaa kasiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistéjen arvostus
Katso liitetieto 2.1 konsernitilinpdétéksessa.

Konsernitilinpdatdkseen 31.12.2024 kirjattu sijoituskiinteistéjen
arvo on 3.627,8 miljoonaa euroa (3.858,2 miljoonaa euroa).

Sijoituskiinteistot ovat IAS 40 -standardin mukaisia kiinteistéja,
jotka arvostetaan IFRS 13 -standardin tarkoittamaan kaypaan
arvoon.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon keskeisimpia muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat, vajaakayttdaste ja hoitokulut.

Sijoituskiinteistojen arvostus on késitelty konsernitilinpaattksen
tilintarkastuksen kannalta keskeisena seikkana, koska
sijoituskiinteistéjen kayvan arvon maarittdminen edellyttda johdon
harkintaa ja arvioita.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 kohdan c -alakohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tarkastuksessamme olemme arvioineet ja haastaneet kaypien
arvojen maarittdmiseen sovellettuja periaatteita ja menetelmia.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavia

tarkastustoimenpiteita:

- arvonmaaritysmenetelmien asianmukaisuuden ja johdon
kayttamien oletusten kohtuullisuuden arviointi.

« yhtién kdyttdman arvostusmallin matemaattisen oikeellisuuden
testaaminen.

- sijoituskiinteistojen arvostuksen vertaaminen alueittain
ulkopuolisiin markkinainformaatioléhteisiin.

- arvonmaadrityksen laskentaparametrien asianmukaisuuden
arviointi.

- johdon kayttaman ulkopuolisen arvioitsijan kompetenssin ja
objektiivisuuden varmistaminen.

Olemme arvioineet esittdmistavan asianmukaisuutta
konsernitilinpdatdksessa.

Liikearvon arvostus
Katso liitetieto 5.2 konsernitilinpdédtéksessa.

Liikearvon maara on konsernitiinpadatoksessa 89,9 miljoonaa
euroa (111,4 miljoonaa euroa). Liikearvo on kohdistettu
kokonaisuudessaan Norjan liiketoimintayksikk&on.

Johto arvioi liilkearvon arvonalentumistarvetta vuosittain.

Rahavirtaa tuottavan yksikdn kerrytettdvissa olevan rahamaaran
nykyarvo perustuu kayttdarvolaskelmiin. Kerrytettavissa olevaan
rahamaaraan vaikuttavat erityisesti oletukset diskonttokorosta ja
nettovuokratuotosta.

Liikearvo on kasitelty konsernitilinpaatdksen tilintarkastuksen
kannalta keskeisena seikkana, koska arvonalentumistestaukseen
liittyy merkittavasti johdon harkintaa ja oletuksia erityisesti
kerrytettavissa olevien rahamaarien maarittelyyn.

Tilintarkastuksessa olemme arvioineet johdon laatimia ja hallituksen
hyvaksymia arvonalentumistestausmalleja, seka arvioineet
arvonalentumistestaukseen liittyvié kontrolleja.

Olemme keskustelleet johdon kanssa ennusteissa kaytetyista
perusteista ja arvioineet merkittavia johdon kayttamia olettamia:

- Olemme verranneet kasvu- ja kannattavuusolettamia 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 arvonalentumistestauslaskelman
laskentateknista asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet myods arvonalentumistestauksesta annettujen
liitetietojen asianmukaisuutta.

Emoyhtidn tilinpaéatoksen 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 riittédvan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean
jariittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien sddnndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisesta
valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen
laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta laatiessaan
velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittamaan seikat, jotka liittyvét toiminnan jatkuvuuteen
ja siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos 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 virheesta johtuvaa olennaista
virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
siséltaa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, 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 yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa
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vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat
tekevét tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen

kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa

ja séailytamme ammatillisen skeptisyyden koko

tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

» Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta
tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, 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
esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

+ Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta
relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon emoyhtion tai konsernin siséisen
valvonnan tehokkuudesta.

+ Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista
esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

+ Teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
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epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta
epaillda emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopdatéksemme on, ettd
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta

koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivian 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 sisdlt6a ja sita,
kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liiketoimia
ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean ja riittavan
kuvan.

+ Suunnittelemme ja suoritamme konsernin
tilintarkastuksen hankkiaksemme
konsernitilinpdatosta koskevan
tilintarkastuslausunnon laatimisen perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteis6ja
tai liilketoimintayksikkdja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta. Vastaamme konsernin tilintarkastusta
varten suoritettavan tilintarkastustydn ohjauksesta,
valvonnasta ja lapikaynnistad. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa

muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta
laajuudesta ja ajoituksesta seka merkittavista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset
sisaisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Tilinpaatos

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita,
etta olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia 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 nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos saados tai maardys estaa kyseisen seikan
julkistamisen tai kun aarimmaisen harvinaisissa
tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien
epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valitsemana
tilintarkastajana 19.3.2024 alkaen yhté&jaksoisesti yhden
vuoden.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomukseen siséltyvan
informaation, mutta se ei sisalla tilinpdatosta eika

sita koskevaa tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kayttdomme ennen
taman tilintarkastuskertomuksen antamispéivaa, ja
odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttoomme
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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 tatd tehdessdmme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen
tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin
olevan olennaisesti virheellista. Toimintakertomuksen
osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida,

onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnndksia.

Lausuntonamme esitdmme, etta toimintakertomuksen
ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu noudattaen siihen
sovellettavia sddnndksia.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa kayttomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella
johtopaatoksen, etta kyseisessa muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava
tasta seikasta. Meilla ei ole tdméan asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa, 26. helmikuuta 2025

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteiso

Anu Servo
KHT
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Tilinpaatos

Hallituksen toimintakertomus

Cityconin pohjoismainen portfolio osoitti jalleen
vahvuutensa ja vakautensa. Cityconin operatiivinen
tulos jatkoi paranemistaan vuoden aikana, kun
vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 4,6 %.
Kokonaisuudessaan Cityconin taloudellinen tulos pysyi
vakaana vuonna 2024. Operatiivinen liikevoitto oli 183,6
miljoonaa euroa, osakekohtainen operatiivinen tulos
0,620 euroa ja oikaistu osakekohtainen operatiivinen
tulos 0,491 euroa. Vuokranmaksuaste sailyi korkealla
tasolla lapi vuoden ollen 99 %. Luku korostaa Cityconin
vuokralaisten laatua ja korkeaa luottokelpoisuutta.

Tama yhdistettyna siihen, etta vuokran osuus Cityconin
vuokralaisten liikevaihdosta on suhteellisen matala

(9,4 %) samalla kun vuokralaisten myynnit ovat kasvussa
antaa merkittavaa likkumatilaa vuokrien indeksoimiselle
myo6s vuonna 2025. Vertailukelpoiset vuokralaisten
myynnit kasvoivat 2,5 % ja vertailukelpoiset kavijamaarat
1,1 % edellisvuoteen verrattuna.

Citycon jatkoi vuonna 2024 aktiivista padomankierratysta

ja vahvisti tasettaan entisestaan. Toimet sisalsivat
osakeannin, kahden uuden joukkovelkakirjalainan
liikkeellelaskun, velan takaisinmaksuja seka kiinteistéjen
myynteja. Joukkovelkakirjalainojen liikkeellelasku
paransi yhtion velkojen maturiteettiprofiilia koska
varat kaytettiin lynyemman maturiteetin velkojen
takaisinmaksuun. Markkinoilla oli vahva kysynta
molemmissa velkakirjalainojen liikkeellelaskussa,

silla maaliskuussa liikkeelle laskettu 300 miljoonan
euron velkakirjalaina oli seitseméan kertaa ylimerkitty
ja joulukuussa liikkeelle laskettu 350 miljoonan euron
velkakirjalaina oli kymmenkertaisesti ylimerkitty. Myos

divestoinneista saatavat varat on tarkoitus kayttaa
velkojen maksamiseen.

Vuoden 2024 tarkeimmat tapahtumat

Yleista

- Cityconin operatiivinen liiketoiminta jatkui vahvana.

- Vuoden aikana toteutetut kokonaisdivestoinnit ylsivat
354 miljoonaan euroon. Kaupoista saatavat varat on
tarkoitus kayttaa velan maaran pienentamiseen.

« Citycon valittiin neljatta vuotta perakkain
eurooppalaisten ilmastojohtajien joukkoon Financial
Timesin ja saksalaisen tutkimusyhtié Statistan
laatimalla listalla. Citycon on ainoa Suomesta listalle
yltanyt kiinteistéyhtio.

Operatiivinen kehitys

- Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 2024 aikana
2,5 %.

- Vertailukelpoiset kdvijamaarat kasvoivat 1,1 % 2024
aikana.

- Liiketilojen vuokrausaste 95,3 %, 0,2 %-yksikon nousu
edelliskvartaaliin verrattuna (Q3/2024).

+ Vuokranmaksuaste 99 % (Q1-Q4/2024).

- Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla keskivuokra nousi
2024 aikana 1,1 euroa 25,0 euroon per neliémetri.

» Uusittujen ja uudelleenvuokrattujen
vuokrasopimusten vuokranmuutos oli 0,8 %
(Q1-Q4/2024).

» Vuokran osuus vertailukelpoisien keskusten
vuokralaisten liikevaindosta 9,4 % (Q4/2024).
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Avainluvut

Vertailu-

kelpoinen

Citycon-konserni 2024 2023 % muutos %'
Nettovuokratuotto Me 214,7 195,7 9,7 % 10,3 %
Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys % 46 % 6,5% - -
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)? Me 183,6 164,8 1,4 % 12,0 %
IFRS tulos/osake?® EUR -0,40 -0,70 42,8 % 429 %
Sijoituskiinteistdjen kéypa arvo Me 3627,8 3858,2 -6,0 % -
Luototusaste (LTV)? % 473 46,3 2,2 % -

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 113,0 109,6 31% 38%
Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings)* Me 89,5 80,6 1,0% 121 %
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,620 0,651 -4.8 % -41%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic)* EUR 0,491 0,479 25 % 34 %
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share)® EUR 7,87 9,30 -15,4 % -

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

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

jalaskentaperiaatteissa.
3 Tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4 Vuoden 2024 alusta alkaen Citycon oikaisee pois organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvat ja muut kertaluonteiset kulut (Q1-Q4/2024: 9,6 miljoonaa
euroa) oikaistusta operatiivisesta tuloksesta (Adjusted EPRA Earnings). Tasta johtuen, oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ei ole taysin

vertailukelpoinen edelliseen vuoteen nahden. Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.
5 Valuuttakurssien kehitys heikensi EPRA NRV per osake -tunnuslukua -0,16 euroa.

Tulevaisuuden nakymat 2025

valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

taysin vertailukelpoiset vuoden 2024 EPRA EPS tunnuslukujen kanssa.

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,41-0,53
Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridikorkokuluja EUR 0,60-0,72

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittévia muutoksia ja ettei Ukrainan sota
aiheuta merkittavia hairidita. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistdkantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) ja Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridikorkokuluja vuodelle 2025 perustuvat
1.10.2024 julkaistuihin paivitettyihin EPRA:n raportointisuosituksiin (EPRA Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines), eivatka ole
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Taloudellinen kehitys
- Vertailukelpoiset nettovuokratuotot nousivat
Q1-Q4/2024 aikana 4,6 %.
- Kokonaisnettovuokratuotot olivat 214,7 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: 195,7 miljoonaa euroa).
+ Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi
113,0 miljoonaan euroon (Q1-Q4/2023:
109,6 miljoonaa euroa). Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic) oli 0,620 euroa (Q1-Q4/2023:
0,651 euroa).
+ Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings)
oli 89,5 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
80,6 miljoonaa euroa).
+ IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli
-0,40 euroa (Q1-Q4/2023: -0,70 euroa).
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta hallitus
valtuutetaan paattamaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
jaettavan pdaoman palautuksen maara on enintaan
0,30 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisten osakkeiden
kokonaisméaéaran (184 231 295) perusteella
valtuutuksen johdosta yhtio voisi siis jakaa yhteensa
enintdan noin 55 269 389 euroa padomanpalautusta.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen alkuun asti. 15.11.2024 tiedotetun
mukaisesti Citycon Oyj:n hallitus on yksimielisesti
paattanyt olla kayttamatta valtuutustaan, eika osinkoa
tai padomanpalautusta jaeta vuonna 2025. Paat6s on
tehty yhtion pitkan aikavélin taloudellisen vakauden
parantamiseksi seka taseen ja luottokelpoisuuden
vahvistamiseksi.

Tilinpaatos

Rahoitus

- Helmikuussa Citycon toteutti onnistuneesti noin
48,2 miljoonan euron suunnatun osakeannin
vahvistaakseen yhtién tasetta.

- Maaliskuussa Citycon laski liikkeelle 5 vuoden 300
miljoonan euron vihreéan joukkovelkakirjalainan,
jonka kuponkikorko on 6,5 %, tarkoituksenaan
jalleenrahoittaa yhtion 2024 vuoden lokakuussa
eraantyva 310,3 miljoonan euron joukkovelkakirjalaina.
Liikkeellelasku paransi merkittavasti yhtion
velkojen maturiteettiprofiilia seka pienensi
uudelleenrahoitusriskia.

- Kesakuussa yhtio toteutti vaihtotarjouksen
hybridilainansa haltijoille, koskien sen
ulkona olevaa 292 miljoonan euron vihreda
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jonka ensimmainen
lunastuspaiva oli marraskuussa 2024.
Vaihtotarjouksessa hyvaksyttiin kokonaisuudessaan
265 721 000 euron yhteenlaskettu pddoma, joka
vaihdettiin uudeksi 5,25 vuoden hybridilainaksi
kuponkikorolla 7,875 %.

« Joulukuussa yhtio laski liikkeelle 5,25 vuoden
350 miljoonan euron vihrean joukkovelkakirjalainan,
jonka kuponkikorko on 5,0 %. Tuotolla maksettiin
takaisin olemassa olevaa lyhytaikaista velkaa.
Talla liikkeeseenlaskulla Citycon jatkaa
velan maturiteettiprofiilinsa parantamista ja
jalleenrahoitusriskin vahentamista.

« Joulukuussa Citycon teki takaisinostotarjouksen,
jonka seurauksena se maksoi takaisin melkein
koko ulkona olevan maaran sen 1 000 miljoonan
Norjan kruunun ja 1 300 miljoonan Norjan kruunun
velkakirjoista, jotka erdantyvéat syyskuussa 2025.
Loput naista kahdesta joukkovelkakirjalainasta
maksettiin tammikuun 2025 aikana.

Toimintaympariston kehitys

Pohjoismaiden ja muun maailman taloutta rasittavat
paéaosin poliittinen epavarmuus ja rakenteelliset tekijét,
jotka haastavat eri maiden taloudet. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mik&a on seurausta
korkeista saastoistd, vahvasta julkisesta taloudesta ja
vahvasta tyollisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan
asti. Taméa antaa talouksille puskuria ja jonkin verran
joustavuutta inflaation ja nousevien korkojen suhteen.

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. Lisaksi, 95 % Cityconin
vuokrista on sidottu indeksiin.

(Ladhde: SEB Nordic Outlook)

Liiketoimintaymparistén avainluvut
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Nettovuokratuotot
Kokonaisnettovuokratuotot Q1-Q4/2024 kasvoivat
9,7 % edellisvuodesta ja olivat 214,7 miljoonaa euroa
(Q1-Q4/2023: 195,7 miljoonaa euroa). Kista Galleria
kasvatti kokonaisnettovuokratuottoja 12,2 miljoonalla
eurolla.

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 3,1 %
vuoden neljdnnen vuosineljinneksen aikana verrattuna
Q4/2023.

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1-Q4/2024
kasvoivat 4,6 %.

Suomen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot
nousivat 2,8 % Q1-Q4/2024 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat 4,8 % Q1-Q4/2024. Ruotsin
liiketoimintojen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
nousivat 9,1 % Q1-Q4/2024. Tanskan & Viron
liiketoimintojen vertailukelpoiset nettovuokratuotot
nousivat 4,8 % Q1-Q4/2024.

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT:n kasvu, 2024 -0,3% 23% 0,5 % 28% -0,9 % 0,8 %
Tyo6ttomyys, 2024 84 % 4,0 % 84 % 59 % 75% 6,4 %
Inflaatio, 2024 1,0 % 37% 1,9 % 1,4 % 37% 28%
Vahittaismyynnin kasvu, 12/2024' 23% 0,7 % 53% 0,5% 1% 1,9 %

1 % muutos edellisen vuoden vastaavaan kuukauteen
Lahteet: SEB Nordic Outlook (helmikuu 2025)
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Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit

ja kavijamaarat

Liiketilojen vuokrausaste laski edellisvuoteen verrattuna
0,1 prosenttiyksikkda ja oli 95,3 % (Q4/2023: 95,4 %).
Myos taloudellinen vuokrausaste laski ollen 94,1 %
(Q4/2023: 94,3 %). Keskimaarainen neliévuokra nousi
vuoden aikana 1,0 eurolla 25,0 euroon (Q4/2023: 24,0).
Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla keskimaarainen
nelidvuokra nousi indeksointien seurauksena 1,1 euroa
Q1-Q4/2024 aikana. Vuoden 2024 aikana uusittujen
ja uudelleenvuokrattujen vuokrasopimusten vuokran
muutos oli 0,8 % samalla, kun Citycon vuokrasi vuoden
aikana yli 175 000 nelidmetria.

Vuoden neljannella vuosineljanneksella vertailukelpoiset
vuokralaisten myynnit kasvoivat 2,3 % ja Q1-Q4
aikana 2,5 %.

Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat neljannen
vuosineljanneksen aikana 2,7 % ja vastaavasti Q1-Q4
aikana 1,1 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon
verrattuna.

Taloudellinen tulos Q1-Q4/2024 vs.
Q1-Q4/2023

Liikevoitto oli 29,8 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023: -38,0
miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 33,2 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
31,1 miljoonaa euroa) ja niihin sisaltyi 9,6 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita
kertaluonteisia kuluja. Citycon-konsernin palveluksessa
oli raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijoita
yhteensa 164 (31.12.2023: 234). Kokoaikaisista
tydntekijdista 36 oli Suomessa, 45 Norjassa, 30 Ruotsissa,
5 Tanskassa & Virossa ja 48 konsernitoiminnoissa.

Tilinpaatos

Henkilostotunnusluvut

2024 2023 2022
Kokoaikaiset tyontekijat
raportointikauden lopussa 164 234 251
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 19,3 1941 18,9

Nettorahoituskulut (IFRS) kasvoivat 76,1 miljoonaan
euroon (Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa).

20,3 miljoonan euron nousu johtuu jélleenrahoitetun
joukkovelkakirjalainan korkeammista
korkokustannuksista seké Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Lisaksi
8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron-
ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023: 2,8
miljoona euroa). Naiden lisaksi kirjattiin 0,8 miljoonan
euron voitto liittyen velkojen takaisinmaksuun
(Q1-Q4/2023: 2,9 miljoona euroa).

Osuus yhteisyritysten tappioista oli -0,7 miljoonaa
euroa (Q1-Q4/2023: -36,7 miljoonaa euroa) johtuen
paaasiassa helmikuun 2024 lopussa paatokseen
saadusta transaktiosta, jolla Citycon osti Kista Gallerian
kokonaan omistukseensa, minké jalkeen Kistaa ei ole
enaa kasitelty yhteisyrityksena.

Tilikauden tulos oli -37,9 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:

-115,0 miljoonaa euroa).
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Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely
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Brutto-
Nettovuokratuotto vuokratuotto
Tanska &

Me Suomi Norja Ruotsi Viro Muut Yhteensa Yhteensa
2023 76,4 62,5 27,8 29,3 -0,4 195,7 215,3
Hankinnat - - 12,2 - - 12,2 16,7
Kehityshankkeet 2,7 -0,5 0,6 0,6 - 3,3 2,8
Divestoinnit - -2,6 0,0 0,7 - -1,9 -2,3
Vertailukelpoiset kohteet' 1,9 2,4 2,0 0,3 - 6,6 42
Muu (sis. valuuttakurssieron) -01 -1,3 -0,1 0,0 0,3 -1,1 -1,2
2024 80,9 60,5 42,4 30,9 0,0 214,7 2354

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

kehitys- ja laajennuskohteet.

Vertailukelpoisten- ja kokonaisnettovuokratuottojen kehitys 2024 vs. 2023
%
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Vuokralaisten myyntien kehitys, 2024 vs. 2023" Vuokrausaste'
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vuokrausaste 31.12.2024
‘ Vertailukelpoiset myynnit
Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa Myynnit yhteensa Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa
! Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntia ja myyntien (sisdltaa divestoidut
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Siséltaa Kista Gallerian 100%. kohteet) ' Siséltaa Kista Gallerian 100 %.
Kavijamaarien kehitys, 2024 vs. 2023" Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta’
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kavijamaarat

-0,5
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11,6

9,1

Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa Kavijamaarat yhteensa Suomi Norja Ruotsi Tanska & Viro Yhteensa
(sisaltaa divestoidut

! Kévijaméaaraluvuissa on mukana arvioita. Sisaltaa Kista Gallerian 100%. kohteet) TEdellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa. Siséltaa Kista Gallerian 100 %.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto'

31.12.2024 31.12.2023

Vuokrasopimusten

lukumaara kpl 3831 4153
Keskiméaarainen vuokra? EUR/m?/kk 25,0 23,9
Vuokrasopimusten

keskimaarainen jaljella

oleva voimassaoloaika vuotta 3,3 3,5

1 Kista Galleria 100 % siséltyy lukuihin.
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteensa 3 831 (4 153)

vuokrasopimusta, joiden keskiméaarainen jaljella oleva
voimassaoloaika oli 3,3 vuotta (3,5).

Vuokraustoiminta’

Ql-Q4/ Qil-Q4/
2024 2023
Alkaneiden
vuokrasopimusten pinta-ala m? 200 342 258 414
Paattyneiden
vuokrasopimusten pinta-ala m? 293 406 259 458

' Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivét valttaméatté kohdistu
samoihin tiloihin. Kista Galleria 100 % siséltyy lukuihin.

Tilinpaatos

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys
Vuoden lopusta sijoituskiinteistéjen kdypaarvo laski
230,4 miljoonalla eurolla 3 627,8 miljoonaan euroon
(81.12.2023: 3 858,2 miljoonaa euroa). Nettoinvestoinnit
lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa 321,3 miljoonalla
eurolla seké suorina hankintoina ja myynteina etta
kehityskohteina. Lisaksi IFRS 16 -standardin vaikutus
kasvatti sijoituskiinteistjen arvoa 4,2 miljoonalla eurolla.
Kayvan arvon tappiot vahensivét sijoituskiinteistdjen
arvoa 74,6 miljoonalla eurolla, valuuttakurssimuutokset
70,2 miljoonalla eurolla ja siirrot myytavana oleviin
omaisuuseriin 411,1 miljoonalla eurolla.

Q1-Q4/2024 sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli -74,6 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023: -200,3 miljoonaa
euroa) johtuen paaosin tuottovaatimusten noususta
kaikissa segmenteissa. IFRS 16 -standardin soveltamisen
vaikutus sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli
tammi-joulukuussa -7,4 miljoonaa euroa (Q1-Q4/2023:
-6,6 miljoonaa euroa).

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan

ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta),
arvioivat sijoituskiinteistot tilinpaatosta varten.

Citycon méaérittaa sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
sisdisesti Q1-Q3. Citycon hyodyntaa kaikissa siséisissa
arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja
tuottovaatimusnakemyksia.

CBRE:n ja JLL:n laatimat arviolausunnot ovat saatavilla
Cityconin verkkosivuilta Sijoittajat-osiosta.
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Myytavana
Kiinteistojen Vuokrattava Kaypa arvo, olevat sijoitus-

31.12.2024 lukumaara pinta-ala Me kiinteistot, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi 9 335805 1574,5 67,4 44 %
Muut kiinteist6t, Suomi 1 2191 3,6 - 0%

Suomi, yhteensa 10 337996 1578,1 67,4 44 %
Kauppakeskukset, Norja 9 277788 814,1 - 22%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 14 440 - - -
Muut kiinteistot, Norja 1 8126 - 13,7 0%

Norja, yhteensa " 300 354 814,1 13,7 22 %
Kauppakeskukset, Ruotsi 6 264 888 902,2 - 24 %

Ruotsi, yhteensa 6 264 888 902,2 - 24 %
Kauppakeskukset, Tanska & Viro 3 96 259 292,9 - 8%
Muut kiinteist6t, Tanska & Viro 1 - 3.1 - 0%

Tanska & Viro, yhteensi 4 96 259 296,0 - 8%
Kauppakeskukset, yhteensa 28 989180 3583,7 67,4 98 %
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 6,8 13,7 1%

Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 999 497 3590,5 81,1 99 %
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat
kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 37,3 - 1%

Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 999 497 3627,8 81,1 100 %

' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.

Kayvan arvon muutos

Me 2024 2023

Suomi -58,0 -68,4

Norja -23,1 -64,5

Ruotsi 19,5 -35,3

Tanska & Viro -5,7 -25,5

Sijoituskiinteistot, yhteensa -67,3 -193,7

Sijoituskiinteistoihin luokiteltavat kayttéoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -74 -6,6

Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa -74,6 -200,3

Kista Galleria (50 %) - -40,8

Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensa -74,6 -241,1
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Padoman kierrattaminen

Vuoden ensimmaisen vuosineljdnneksen aikana Citycon
sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se osti
kokonaan omistukseensa Tukholmassa sijaitsevan Kista
Gallerian. Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta
2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion myéta
Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan. Kista
Gallerialla oli velkaa noin 2 400 miljoonaa Ruotsin
kruunua ja kaupan myo6téa Citycon otti vastuulleen
myyjan osuuden tuosta velasta (noin 1200 miljoonaa
Ruotsin kruunua), ja maksoi kauppahintana noin 2,5

Valmistuneet kehityshankkeet 2024

Tilinpaatos

miljoonaa euroa. Uuden lainan lisdvakuutena on kaksi
Ruotsissa sijaitsevaa keskusta.

Vuoden toisen vuosineljanneksen aikana Citycon

sai paatokseen transaktion, jonka tuloksena se myi
Kongssenteret-keskuksen Norjan Kongsvingerissa.
Vuoden kolmannen vuosineljanneksen aikana Citycon
toteutti transaktion, jolla se myi Trekanten-keskuksen
Oslossa, Norjassa. Vuoden neljannen vuosineljanneksen
aikana Citycon toteutti kolme transaktiota, joilla se

myi valmistuvan asuinkiinteistokohteen Tukholmassa,
Ruotsissa, Kristiine-keskuksen Tallinnassa, Virossa ja
Stopp Tune -keskuksen Sarpsborgissa, Norjassa.

Toteutuneet bruttoinvestoinnit

Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtion
tarkeimmista painopistealueista. Q1-Q4/2024 aikana
Citycon myi kiinteistdja 354 miljoonan euron edesta.
Kaupoista saatavat varat on tarkoitus kayttéda velan
maaran pienentamiseen.

Kehityshankkeet

Lisdtietoja yhtion valmistuneista sekd kdynnissa
ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy
taloudellisen katsauksen sivulta 33.
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Oma paaoma

Osakekohtainen oma padaoma oli 10,09 euroa
(31.12.2023: 11,56 euroa). Tilikauden tappio, voitonjako ja
muuntoerot heikensivéat osakekohtaista omaa padomaa.
Liséksi osakekohtaiseen omaan padomaan vaikutti
vuoden 2024 aikana toteutetut suunnatut osakeannit,
joissa laskettiin liikkeelle yhteensa 12,2 miljoonaa uutta
osaketta.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille
kuuluva oma padoma oli 1265,7 miljoonaa euroa
(31.12.2023: 1 380,1 miljoonaa euroa).

Pinta-ala ennen/
jalkeen, m? 31.12.2024 mennessi, Me Valmistuminen

-/12 950 66,9 2024

Sijainti
Tukholma, Ruotsi

Barkarby, asunnot’

! Citycon myi kohteen joulukuussa 2024 samanaikaisesti kun se osti kohteen rakennuttajalta.

Bruttoinvestoinnit

Hankinnat ja myynnit Q1-Q4/2024

Me 2024 2023 Sijainti Vuokrattava pinta-ala, m? Paivamaara

Kiinteistéjen hankinnat! 341,0 - Myynnit

Kiinteistokehitys 40,2 92,8 Kongssenteret Kauppakeskus Kongsvinger, Norja 18 000 31.5.2024

Muut investoinnit 1,0 3,1 Trekanten Kauppakeskus Oslo, Norja 23900 30.9.2024

Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 382,3 95,9 Barkarby Asunnot Tukholma, Ruotsi 13200 12.12.2024
Stopp Tune Kauppakeskus Sarpsborg, Norja 13400 16.12.2024

Bruttoinvestoinnit segmenteittain Kristiine keskus Kauppakeskus Tallinna, Viro 45300 19.12.2024

Suomi 15,1 46,6 Myynnit, yhteensa 113 800

Norja 5,6 21,2

Ruotsi 351,2 15,1

Tanska & Viro 93 11,0 Sijainti Vuokrattava pinta-ala, m? Paivamaara

Konsernihallinto 1,0 2,0 Hankinnat

Bruttoinvestoinnit yhteenséi (m|_ hankinnat) 382,3 95,9 Kista Galleria’ Kauppakeskus Tukholma, Ruotsi 46 250 28.2.2024
1 Citycon on hallinnoinut keskusta vuodesta 2012 ja omistanut keskuksesta 50 %. Transaktion my6té Citycon omistaa keskuksen kokonaisuudessaan.

Divestoinnit>3 389,9 -

1 Kiinteistéjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jéljella olleesta 50 % osuuden hankinnasta seka asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa.
Kiinteistdjen hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen myynnista Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistokohteen

myynnista Ruotsissa.
3 Ei sisalla siirtoja ‘Myytavéna olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.
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Helmikuussa Citycon toteutti onnistuneesti 11,9
miljoonan uuden osakkeen suunnatun osakeannin,
keraten noin 48,2 miljoonan euron bruttovarat.
Osakkeiden merkintahinta oli 4,05 euroa osakkeelta,
ja osakeanti oli nelinkertaisesti ylimerkitty. Annin
onnistumiselle yhti6 sai vahvan tuen ankkurisijoittajilta
G Citylta ja llmariselta. Saadut varat ovat tarkoitettu
vahvistamaan yhtion tasetta seka padomarakennetta
nykyisessa markkinaymparistossa.

Osakeannin jalkeen yhtid laski liilkkeelle 300 miljoonan
euron vihrean joukkovelkakirjalainan, tarkoituksenaan
jalleenrahoittaa yhtion vuoden 2024 lokakuussa
erdantyva 310,3 miljoonan euron joukkovelkakirjalaina.
5-vuoden senior-ehtoinen ja kiintedkorkoinen
euromaarainen vakuudeton joukkovelkakirjalaina
erdantyy 8. maaliskuuta 2029, ja sen kuponkikorko on
6,500 %. Joukkovelkakirjan kysynté oli vahvaa ja laina
ylimerkittiin noin seitsenkertaisesti. Liikkeellelasku
paransi merkittavasti yhtion velkojen maturiteettiprofiilia
seka pienensi uudelleenrahoitusriskia.

Samanaikaisesti joukkovelkakirjalainan lilkkkeellelaskun
kanssa, yhtio julkaisi takaisinostotarjouksen

sen 310,3 miljoonan euron ulkona olevasta
joukkovelkakirjalainasta, joka eradntyy lokakuussa
2024. Velkakirjoja ostettiin takaisin yhteensa

213,3 miljoonan euron edesté alennettuun hintaan.

Huhtikuussa yhtié hyddynsi sen vuoden jatko-option
koskien 650 miljoonan euron luottosopimusta, joka
siséltda 400 miljoonan euron luottolimiittisopimuksen
seka 250 miljoonan euron méaéraaikaislainan.
Sopimuksen uusi erdpéiva on huhtikuussa 2027.

Toukokuussa yhti6é uudelleenneuvotteli 2 060 miljoonan
Ruotsin kruunuméaaraisen maaraaikaislainansa, joka

Tilinpaatos

siirtyi yhtiolle Kista Gallerian kaupan my6ta. Laina-
aikaa jatkettiin viidelld vuodella ja sen uusi erapaiva
on vuoden 2029 toukokuussa. Maaraaikaislainojen
seka luottolimiittisopimuksen laina-aikojen pidennys
olivat tarkeita toimia parantaaksemme yhtion
maturiteettiprofiilia, ja lisdksi tdma kuvastaa Cityconin
mahdollisuutta saada pankkirahoitusta.

Kesédkuussa yhtio toteutti vaihtotarjouksen
hybridilainansa haltijoille, koskien sen

ulkona olevaa 292 miljoonan euron vihredéa
hybridijoukkovelkakirjalainaa, jonka ensimmainen
lunastuspéiva on marraskuussa 2024.
Vaihtotarjouksessa hyvaksyttiin kokonaisuudessaan
265 721 000 euron yhteenlaskettu pddoma, joka
vaihdettiin uudeksi 5,25 vuoden hybridilainaksi
kuponkikorolla 7,875 %. Liséksi yhtio tarjosi 4,75 %
kateiskorvauksen siita hybridin nimellismaarasta,
joka hyvaksyttiin vaihdettavaksi. Kateiskorvauksen
kokonaissumma oli 12,6 miljoonaa euroa. Yli 90 %
sijoittajista hyvéaksyi vaihtotarjouksen, mika osoittaa
Cityconin paéasyn padomamarkkinoille ja on lisdksi
merkittava tekija yhtion vakaan luottoprofiilin
turvaamiseksi.

Lisdksi Citycon lunasti takaisin sen jaljella olevan

97 miljoonan euron lokakuussa 2024 eraantyvan
joukkovelkakirjalainan. Tama toteutettiin varoilla, jotka
saatiin maaliskuussa liikkeellelasketusta 300 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainasta. Joukkovelkakirjalaina
lunastettiin takaisin kokonaisuudessaan nimellisarvoon.

Joulukuussa yhti6 laski liikkeelle 350 miljoonan

euron vihrean joukkovelkakirjalainan, jonka tuotolla
maksettiin takaisin olemassa olevaa velkaa. 5,25 vuoden
senior-ehtoinen ja kiinteakorkoinen euromaarainen
vakuudeton joukkovelkakirjalaina eraantyy 11.3.2030,

ja sen kuponkikorko on 5,000 %. Joukkovelkakirjan
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Rahoituksen avainluvut
Me 31.12.2024 31.12.2023
Lainojen nominaaliarvot Me 2116,3 1840,4
Korolliset velat, tasearvo’ Me 2131,5 1864,4
Kéaytettavissa oleva likviditeetti Me 767,2 434,3
Keskimaarainen laina-aika vuotta 34 2,7
Luototusaste (LTV)? % 47,3 46,3
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 2,7 3,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin (Rahoituskovenantti < 0,60) x 0,41 0,44
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,42 0,45
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,12 0,08

' Siséltaa 35,3 miljoonaa euroa (Q4/2023: 38,8 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.

kysynté oli vahvaa ja laina ylimerkittiin noin
kymmenkertaisesti. Talla liikkeeseenlaskulla Citycon
jatkaa velan maturiteettiprofiilinsa parantamista ja
jalleenrahoitusriskin vahentamista.

Samanaikaisesti joukkovelkakirjalainan liikkeellelaskun
kanssa, Citycon julkaisi takaisinostotarjouksen

1000 miljoonan Norjan kruunun ja 1 300 miljoonan
Norjan kruunun velkakirjoista, jotka erdantyvat
syyskuussa 2025. Taman seurauksena yhtio6 teki
joulukuussa onnistuneesti ostotarjouksen 962
miljoonan Norjan kruunun ja 1295 miljoonan Norjan

kruunun arvosta vuoden 2025 joukkovelkakirjalainoista.

Nain ollen joulukuun joukkovelkakirjalainan varoista
kaytettiin lyhytaikaisten velkojen takaisinmaksuun
193,3 miljoonaa euroa. Loput kahdesta 2025 Norjan
kruunun joukkovelkakirjalainasta maksettiin ennakkoon
tammikuun 2025 aikana.

Varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen
paattamaan neljannesvuosittain oman harkintansa
mukaan oman padoman palautuksesta siten,

etta vuotuisen varojenjaon kokonaissumma on
maksimissaan 0,30 euroa osakkeelta, joka on 0,20
euroa vihemman per osake, kuin viime vuonna.
Maaliskuussa, kesékuussa ja syyskuussa maksettu
oman padoman palautus rahoitettiin padasiassa
operatiivisella kassavirralla.
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Lainajakauma
%

0,5%

Yhteensa
2116,3
Me

@ Pankkilainat

Joukkovelkakirjalainat
Yritystodistukset

Velkojen eraantymiset
Me

400

350 345

300
242 250
177

410
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350

Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo kasvoi vuoden 2024 aikana
275,9 miljoonalla eurolla 2 116,3 miljoonaan euroon
padasiassa johtuen Kistan 212,4 miljoonan euron
pankkilainan konsolidoinnista konsernin taseeseen
ensimmaisen kvartaalin aikana. Korollisten velkojen
tasearvo oli 2 131,5 miljoonaa euroa siséltaen 35,3
miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapdadomilla painotettu laina-aika
nousi vuosineljanneksen aikana 3.4 vuoteen johtuen
uuden 5.25 vuoden joukkovelkakirjalainan liikkeelle
laskusta vuosineljanneksen aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski hiukan vuosineljanneksen
aikana 47,3 %:iin johtuen kiinteistéjen kaypien arvojen
laskusta seké alhaisemmasta nettovelasta divestointien
seurauksena.

@ Pankkilainat 516,1
89 Joukkovelkakirjalainat 1590,2
I Yritystodistukset 10,0
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 400,0

2025 2026 2027 2028 2029

1 Kistan méaraaikaislainaa lyhennetaén vuosittain noin 5 miljoonalla eurolla

2030

| 2031

Rahoituskulut

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat vuoden
2024 aikana 20,3 miljoonaa euroa viime vuoteen
verrattuna. Nousu johtui padasiassa lainakulujen
kasvusta 22,2 miljoonalla eurolla, joka oli puolestaan
seurausta jalleenrahoitettujen velkojen korkeammasta
korkotasosta, seka Kistan korkokulujen konsolidoinnista
konsernin tulokseen helmikuun lopusta lahtien. Tata
osittain tasoitti 2,7 miljoonan euron voitot suljetuista
oman padoman valuuttasuojista ja 0,6 miljoonan euron
muut valuuttakurssitappiot.

Nettorahoituskulut (IFRS) kasvoivat 76,1 miljoonaan
euroon (Q1-Q4/2023: 47,7 miljoona euroa). 20,3
miljoonan euron nousu johtuu jalleenrahoitetun
joukkovelkakirjalainan korkeammista
korkokustannuksista seka Kistan korkokulujen
konsolidoinnista, jota osittain tasapainotti
valuuttasuojauksista saadut voitot ja tappiot. Liséksi
8,9 miljoonan euron epésuora tappio kirjattiin koron-

Rahoituskulujen avainluvut
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ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivét ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa, (Q1-Q4/2023:

2,8 miljoona euroa), tdman ollessa 6,1 miljoonaa
euroa enemman mité vertailukaudella. Naiden liséksi
kirjattiin 0,8 miljoonan euron voitto liittyen velkojen
takaisinmaksuun (Q1-Q4/2023: 2,9 miljoona
euroa), joka oli 2,1 miljoonaa euroa vahemman mita
vertailukaudella.

Rahoitustuotot koostuivat lahinna kassavarojen
talletuskoroista, Kista Gallerian osakkuusyritykselle
myo&nnetyn lainan korkotuotoista, suojausjohdannaisten
kayvan arvon voitoista seka joukkovelkakirjalainojen
takaisinostojen voitoista. Kista Gallerian
osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuottoja

ei enaa kirjata ulkoiseksi rahoitustuotoksi Kistan
yrityskaupan my6ta. Helmikuun lopusta lahtien yhtié
konsolidoitiin 100-prosenttisesti tytaryhtiona konserniin.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 3,6 %.

Me 2024 2023
Rahoituskulut Me -100,6 -61,1
Rahoitustuotot Me 25,3 13,5
Nettovoitot/tappiot valuuttakurssieroista -0,8 -0,1
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -76,1 -47,7
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisesta syntyneet tuotot/kulut Me 0,8 2,9
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me -8,9 -2,8
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -68,0 -47,7
Painotettu keskikorko kauden lopussa’ % 3,60 2,61
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 3,93 3,13
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta’ % 3,17 2,57

! 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

taysimaaraisesti valuuttatermiineilla ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euroméaéaraista velkaa
vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi.
Yhti6 kaytti 2024 toisen vuosipuoliskon aikana myos
valuuttatermiineja SEK- ja NOK-méaaraisen oman
pddoman suojaamiseen.

Muutokset yhtion johdossa

Helmikuussa 2024, Cityconin tietohallintojohtaja (CIO) ja
johtoryhman jasen, Kirsi Simola-Laaksonen, paatti jattaa
tehtavansé yhtidssa ja siirtyi uusiin tehtaviin yhtion
ulkopuolelle.

Maaliskuussa 2024, Helen Metsvaht nimitettiin
Cityconin uudeksi operatiiviseksi johtajaksi ja
johtoryhman jaseneksi 1. huhtikuuta 2024 alkaen.
Cityconin edeltava operatiivinen johtaja Henrica
Ginstrom nimitettiin Cityconin toimitusjohtajaksi
1. huhtikuuta 2024 alkaen.

Lokakuussa 2024, Citycon tiedotti, etta Cityconin
hallitus paatti nimittaa hallituksen varapuheenjohtajan
F. Scott Ballin yhtion valiaikaiseksi toimitusjohtajaksi.
Samalla Henrica Ginstrém jatti tentdvansa Cityconin
toimitusjohtajana ja johtoryhmaéan jasenena. Ginstrém
toimi tehtavéassaan Cityconin toimitusjohtajana 1.
huhtikuuta 2024 alkaen. Hallituksen varapuheenjohtaja
F. Scott Ball toimii valiaikaisena toimitusjohtajana,

han toimi Cityconin toimitusjohtajana vuosina 2019—
2024. Cityconin uusi toimitusjohtaja Oleg Zaslavsky
aloittaa tehtdvassaan Cityconin toimitusjohtajana ja
johtoryhman jasenend maaliskuussa 2025.

Tilinpaatos

Marraskuussa 2024 Cityconin hallitus paatti nimittaa
yhtion hallituksen jasenen Eero Sihvosen yhtion
talousjohtajaksi (CFO) ja johtoryhman jaseneksi. Eero
Sihvonen toimi yhtion talousjohtajana vuosina 2005-
2021. Cityconin talousjohtaja ja johtoryhman jasen, Sakari
Jarveld, jatti tehtavansa 31.12.2024 jatkaakseen uraansa
yhtion ulkopuolella. Sakari Jarvela aloitti Cityconin
talousjohtajana 1. helmikuuta 2024 kun Cityconin
entinen talousjohtaja, Bret McLeod ilmoitti joulukuussa
2023 jattavansa tehtavansa yhtiéssa 31.1.2024

ja siirtyvansa uusiin tehtaviin yhtion ulkopuolelle
kotimaassaan Yhdysvalloissa. Liséksi, Cityconin
vuokrausliiketoiminnasta vastaava johtaja (Senior

Vice President, Leasing) ja johtoryhman jasen, Jussi
Vyyryldinen, on paattanyt jattaa tehtaviansa 15.5.2025
jatkaen uraansa yhtion ulkopuolella. Vyyryldinen jatkaa
roolissaan 31.12.2024 asti, ja sen jalkeen han toimii
Cityconin neuvonantajana 15.5.2025 saakka.

Vastuullisuus

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijoihin. Yhtion
vastuullisuusstrategia paivitettiin vuonna 2023, ja
siihen perustuen Citycon on asettanut kunnianhimoisia
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 2024
vastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2023 vuosikertomuksen
ja vastuullisuusraportin yhdeksi toimialan parhaista.
Citycon sai kultaa vastuullisuusraportoinnin
kilpasarjassa nyt yhdennentoista kerran perakkain.
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Citycon on saanut AA-luokituksen MSCI ESG
arvioinnissa. Cityconilla on myo6s ISS-Oekomin
myontadma ”"Prime” arvio. Se mydnnetédéan toimialansa
parhaat vastuullisuustulokset saavuttaneille yrityksille.

Keskeisimmat ymparistovastuun tulokset 2024:

- Cityconin kokonaisenergiankulutus
(ml. kiinteistdsahko, lampd, jadhdytys) oli
178 gigawattituntia (Q1-Q4/2023: 185 GWh').
Kauppakeskusten energian ominaiskulutus (kWh/m?)
kauppakeskuksissa laski 2 % verrattuna viime vuoteen.

- Hiilijalanjalki oli 4 051 hiilidioksidiekvivalenttitonnia
(Q1-Q4/2023: 5 425 tCO: e). Kauppakeskusten
kasvihuonekaasujen ominaispééastot olivat
2kgCO:2e/m2,

- Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste oli samalla
tasolla verrattuna viime vuoteen ollen 99 %

Citycon kayttda BREEAM In-Use -sertifiointia
arvioidakseen ja kehittddkseen kauppakeskusten
vastuullisuusjohtamista. Kayvalla arvolla laskettuna 83 %
Cityconin omistamasta kiinteistokannasta oli sertifioitu
kauden lopussa.

EU taksonomia-asetuksen mukaiset tiedot:

Cityconin kestavyys- ja taloustiimit ovat myds luokitelleet
yhtién toimintoja Citycon-konsernin IFRS-tilinpaatoksen
mukaan sen perusteella, kuuluvatko ne jonkin EU:n
taksonomia-asetuksen delegoidussa saadoksessa
mainitun NACE-koodin piiriin. Sen perusteella 98 %
Cityconin kokonaisliikevaihdosta, 95 % padomamenoista
ja 73 % toimintamenoista tulee taksonomiakelpoisista
toiminnoista.

Yhtio ei ole velvollinen raportoimaan taksonomia-
asetuksen mukaisia tietoa. Taman vuoksi Citycon ei
raportoi yhtién toimintojen taksonomiamukaisuudesta
vuodelta 2024.
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Riskit ja epavarmuustekijat

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

ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskusten kdypéan arvoon, 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 pddkaupunkiseutujen
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 liilketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen,
seka tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty
laajemmin vuoden 2024 tilinpaatoksen sivuilla 67-70
litetiedossa 3.5 A) seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

Oikeudenkaynnit ja valimiesmenettelyt
Cityconia vastaan on vireilld joitakin yhtién
liiketoimintaan liittyvia eri perusteilla nostettuja
oikeudenkaynteja ja eri perusteisiin nojaavia
oikeudellisia vaateita ja erimielisyyksia. Yhtion
ndkemyksen mukaan ei ole todennakoista, ettad ndiden
oikeudenkéyntien, vaateiden ja erimielisyyksien
lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta yhtion
taloudelliseen asemaan.

1 Vertailukauden luku on korjattu.
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Yhtiokokous

Varsinainen yhtiékokous 2024

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2024 pidettiin
19.3.2024 virtuaalisesti ilman kokouspaikkaa
reaaliaikaisen etayhteyden valityksella. Yhti6kokous
hyvéksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét
ehdotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpdatdksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle tilikaudelta 2023 seka
hyvéksyi toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen
yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan paaoman palautuksen
mé&éara on enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun
asti.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatdkset kayvat ilmi yhtion
verkkosivuilta www.citycon.com/fi/yhtiokokous2024,
missa myds yhtiokokouksen poytakirja on saatavilla.

Ylimaaraiset yhtiokokoukset 2024

Cityconin 12.11.2024 pidetty ylim&arainen yhtiékokous
paatti nostaa hallituksen jasenten lukumaaraa
kymmeneen (10) jaseneen toimikaudeksi, joka paattyy
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
Lisaksi ylimaarainen yhtiokokous paétti valita Eero
Sihvosen uudeksi hallituksen jaseneksi.

Cityconin 18.6.2024 pidetty ylimaarainen yhtiékokous
paatti, etté varsinaisessa yhtiokokouksessa 2024
paatettyjen hallituksen jasenten ja hallituksen
valiokuntien puheenjohtajien vuosipalkkioiden
nettomaéara verojen ja maksujen vahentamisen jalkeen

Tilinpaatos

maksetaan Citycon Oyij:n osakkeina, jotka ovat joko

uusia osakkeita tai Yhtion hallussa olevia omia osakkeita.

Lisdtietoja on saatavilla yhtién verkkosivuilta citycon.
com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2024.

Hallitus

Yhti6jarjestyksen mukaan yhtion hallitukseen

kuuluu viidestd kymmeneen jasents, jotka valitaan
yhtibkokouksessa yhden (1) vuoden toimikaudeksi, joka
paéttyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paéattyessa.

Cityconin vuoden 2024 yhtiokokous asetti hallituksen
jasenten lukumaaraksi yhdeksan. Hallitukseen valittiin
uudelleen Chaim Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, F.
Scott Ball, Zvi Gordon, Alexandre (Sandy) Koifman, David
Lukes, Per-Anders Ovin, Ljudmila Popova ja Adi Jemini.

Cityconin vuoden 2024 ylimaarainen yhtiékokous
paatti hallituksen jasenten lukumaaraksi kymmenen.
Hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin Eero Sihvonen.

Vuonna 2024 hallituksen puheenjohtajana toimi Chaim
Katzman. Hallituksen varapuheenjohtajana toimivat
Alexandre (Sandy) Koifman ja F. Scott Ball.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2024 Iahtien
toiminut tilintarkastusyhteis6 Deloitte Oy, jonka
ilmoittamana yhtién paavastuullisena tilintarkastajana
toimi vuonna 2024 KHT Anu Servo.

Toimitusjohtaja

F. Scott Ball on toiminut yhtion véliaikaisena
toimitusjohtajana 8.10.2024 alkaen. Ballin henkilGtiedot,
tybhistoria seka luottamustoimet on esitetty

yhtién verkkosivuilla citycon.com/fi/johtoryhma.
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Toimitusjohtajan toimisuhdetta koskevat tiedot kayvat
ilmi tilinpaatdksen sivuilta 52-54.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
Citycon on julkaissut toimintakertomuksesta

erillisen selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta vuodelta 2024. Selvitys on
laadittu Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman
Hallinnointikoodin (Corporate Governance Code 2025)
suositusten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion
verkkosivuilla citycon.com/fi/hallinnointi.

Osakkeet, osakepdaoma ja
osakkeenomistajat

Yhti6llad on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen aaneen yhtidkokouksessa. Raportointikauden
lopussa yhtién liikkeeseen laskettujen osakkeiden
lukumaara oli 184 231 295. Osakkeilla ei ole
nimellisarvoa.

Helmikuussa 2024 Citycon toteutti suunnatun
osakeannin, jossa laskettiin liikkeelle 11 900 000 uutta
osaketta, kerdten 48,2 miljoonaa euroa. Merkintédhinta
merkittiin kokonaisuudessaan yhtion sijoitetun vapaan
oman padoman rahastoon. Lisaksi Citycon laski liikkeelle
ja luovutti tammi—joulukuussa 2024 yhteensa 147 091
uutta osaketta osana hallituksen osakepalkkioiden
maksamista ja 190 000 osaketta osana osakepalkkio-
ohjelmien maksuja.

Cityconilla oli joulukuun 2024 lopussa 25 660
rekisteroityd osakkeenomistajaa (Q4/2023: 27 738
osakkeenomistajaa), joista 10 oli hallintarekisterin
hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat
omistivat noin 124,7 miljoonaa (Q4/2023: 120,8
miljoonaa) yhtion osaketta eli niiden hallussa oli
67,7 % yhtion osake- ja 4animaarasta (Q4/2023:
70,2 %). Tiedot yhtion suurimmista rekisteroidyista
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Osakkeenomistajat 31.12.2024

% osake- ja danimaarasta

@ Hallintarekistersidyt
osakeomistukset
(124,7 milj. osaketta)
Suorarekisteroidyt
osakeomistukset
(59,5 milj. osaketta)

Osakkeet ja osakepaaoma

Me 2024
Osakepaédoma kauden alussa Me 259,6
Osakepédédoma kauden lopussa Me 259,6
Osakkeiden lukuméara kauden alussa 171994 204
Osakkeiden lukuméaéra kauden lopussa 184 231295
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Maksetut osingot ja pddoman palautukset 31.12.2024"

Tilinpaatos

osakkeenomistajista |0ytyvat verkkosivuilta
citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.

Me Tasmaytyspaiva Maksupaiva euroa / osake
P&aoman palautus Q1 21.3.2024 28.3.2024 0,075
Pa3doman palautus Q2 20.6.2024 28.6.2024 0,075
Padoman palautus Q3 23.9.2024 30.9.2024 0,075
Padoman palautus Q4 20.12.2024 31.12.2024 0,075
Yhteensa 0,30

' Varsinaisen yhtiokokouksen 2024 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paatés.

Lisdtietoja yhtion porssilistauksesta, osakkeen
kaupankdyntimaarista ja hinnasta, markkina-

arvosta, osakepddomasta, suurimmista

rekisterdidyistd osakkeenomistajista, osakkeiden
omistuksen jakautumisesta ja osakeantioikaistusta
keskimaaraisestad osakemaarasta lIoytyvat taloudellisen
katsauksen sivuilta 36—-37.

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen

liséksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa

voimassa kaksi 19.3.2024 pidetyn varsinaisen
yhtikokouksen antamaa valtuutusta:

+ Hallitus voi paattaa enintdan 16 miljoonan osakkeen
antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1
8§:ssd tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 8,70 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2025 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta
ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa
erassa. Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden lukuméaéara voi olla yhteensa enintaan
30 miljoonaa osaketta, joka vastasi noin 16,31 %
yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa.
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2025 asti.

Tammi-joulukuussa 2024 hallitus kaytti kolme
kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan
ja luovuttaa hankitut osakkeet. Lisaksi hallitus
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paatti uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta
osakepalkkiojarjestelmien mukaisten osakepalkkioiden
seka hallituksen vuosipalkkioiden maksamiseksi.
Citycon laski liikkeelle ja luovutti tammi-joulukuussa
2024 yhteensa 147 091 uutta osaketta osana hallituksen
osakepalkkioiden maksamista. Osakepalkkio-ohjelmien
perusteella toteutetut liikkeeseenlaskut, hankinnat ja
luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojarjestelmien
perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksi
jarjestelmien ehtojen mukaisesti seuraavasti:

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
+ Yhti6 hankki 25.3.2024 yhteensa 10 674 osaketta ja
luovutti ne 27.3.2024 kahdelle yhtién avainhenkilélle.

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
+ Yhti6 hankki 2.4.2024 yhteensa 6 500 osaketta ja
luovutti ne 4.4.2024 kuudelle yhtién avainhenkilélle.

Osakepalkkiojarjestelma 2020-2022
+ Yhti6 hankki 2.4.2024 yhteensa 15 000 osaketta ja
luovutti ne 4.4.2024 kahdelle yhtidén avainhenkilélle.

Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojirjestelma

2021-2025

+ Yhtio paatti 21.5.2024 yhteensa 190 000 uuden
osakkeen antamisesta vastikkeetta entiselle
toimitusjohtajalle palkkio-osakkeiden maksamiseksi
toimitusjohtajan sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
2021-2025 ehtojen mukaisesti.

Lisaksi Cityconin hallitus paatti kokouksessaan
22.2.2024 laskea liikkeelle 11 900 000 osaketta
osakeannissa yhtion varsinaisen yhtitkokouksen
21.3.2023 hallitukselle antaman valtuutuksen nojalla.
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Omat osakkeet

Yhtiolla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa
32 174 yhtion omaa osaketta, jotka yhti6 luovutti
osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi
edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun
mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiolla tai sen
tytaryhteisdilla ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.

Liputusilmoitukset

Ensimmaisen vuosineljanneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 23.2.2024,

jonka mukaan G City Ltd:n kokonaisomistus Cityconin
osakkeista ja danista on alittanut viisikymmenta (50)
prosenttia. Omistusosuuden muutos on seurausta
22.2.2024 julkaistusta ja 23.2.2024 toteutetusta Citycon
Oyij:n suunnatusta osakeannista. Uusien osakkeiden
rekisterdinnin (23.2.2024) myétéa G City Ltd.:n suora
osakkeenomistus laski noin 49,64 %:iin.

Vuoden toisen, kolmannen tai neljannen
vuosineljanneksen aikana Citycon ei vastaanottanut
arvopaperimarkkinalain mukaisia liputusilmoituksia.

Kannustinjarjestelmat

Pitkan aikavalin osakepohjaiset

kannustinjarjestelmit

Cityconilla on yhdeksén pitkan aikavélin osakepohjaista

kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkiloille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2024-2027

- optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja)

- optio-ohjelma 2024 (johtoryhma)

- talousjohtajan suoriteperusteinen
osakepalkkiojarjestelma 2024-2026

- osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (johtoryhma pl.
toimitusjohtaja)

- osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (johtoryhma pl.
toimitusjohtaja)

Tilinpaatos

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-2024
(johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

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

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025
(avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Helmikuussa 2024 Cityconin hallitus perusti uuden
osakeperusteisen kannustinjarjestelman yhtion
uudelle talousjohtajalle. Maaliskuussa 2024 Cityconin
hallitus paéatti uudesta yhtion neljalle avainhenkildlle
suunnatusta optio-ohjelmasta seka kahdesta uudesta
osakepohjaisesta kannustinjarjestelméasta yhtion
uudelle toimitusjohtajalle; optio-ohjelma 2024 A-C ja
toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2024-2027.

Pitkan aikavélin osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
padehdot on selostettu liitetiedossa 1.6 tilinpaatdksen
sivuilla 52-54.

Lisatietoja 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 31.12.2024 yhteensa

772 732 yhtion osaketta. Naiden osakkeiden osuus
kaikista osakkeista ja osakkeiden yhteenlasketusta
ddnimaarasta oli 0,4 %.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohtajan ja muiden
johtoryhmaén jasenten osakeomistuksesta kayvat ilmi
yhtién verkkosivulta citycon.com/fi/johdon-omistukset.
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Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Ensimmaisen vuosineljinneksen aikana Citycon
vastaanotti yhden liputusilmoituksen 29.1.2025, jonka
mukaan Phoenix Financial Ltd:n kokonaisomistus
Cityconin osakkeista ja danista on ylittéanyt viisi (5)
prosenttia.

26.2.2025 Citycon tiedotti, etta Erik Lennhammar,
kiinteistdkehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja
johtoryhmaén jasen, jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella.
Lennhammar siirtyy pois johtoryhmétehtavistaan, mutta
tyéskentelee Cityconilla 31.5.2025 saakka.

Helsinki, 26. helmikuuta 2025
Citycon Oyj
Hallitus
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Q1-Q2/2025 Kohokohdat
+52% 950% +3,0%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen vuokrausaste Keskimaaraisen nelibvuokran kasvu'
kasvu Q1-Q2/2025' (vs.Q2/2024)
(vs.Q1-Q2/2024)

25,8 cur +1,2%  +34,3w

Keskimaardinen neliGvuokra Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit Kiinteist6jen kdyvan arvon

(vs. Q1-Q2/2024) muutos Q1-Q2/2025
125,5.

IFRS Liikevoitto Q1-Q2/2025

"Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

Toimitusjohtaja, Oleg Zaslavsky:

Vuoden 2025 ensimmainen vuosipuoliskon aikana Cityconin operatiiviset luvut jatkoivat kehittymistaan, minka lisaksi
jatkoimme maaréatietoisesti toiminnan kehittamista edelleen. Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,2 % johtuen
osittain keskivuokran 3,0 % noususta. Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat 0,9 % ja vertailukelpoiset myynnit 1,2 %.
My®ds vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettu operatiivinen liikevoitto kasvoi 1,9 %.

Kiinteistoportfoliomme kéypien arvojen muutos oli 34,3 miljoonaa euroa positiivinen vuoden ensimmaisella vuosipuoliskolla.
Tama kertoo palautuneesta luottamuksesta pohjoismaisiin kiinteistémarkkinoihin. Noin 92 % kiinteistdistamme arvioitiin toisella
vuosineljanneksella ulkoisesti, miké on osoitus prosessimme lapinakyvyydesta. Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
heijastavat vakaata kassavirtaa, jota paivittaistavarahyddykkeisiin nojautuvat kaupunkikeskuksemme tarjoavat. Voitot ovat myos
selva merkki vakautuvista markkinaolosuhteista ydinmarkkinoissamme.

Olemme yhéa keskittyneita ennakoivaan pddomarakenteen hallinnoimiseen. Toisen vuosineljanneksen aikana maksoimme yli
480 miljoonan euron verran velkoja kayttamalla varoja ylimerkatusta 450 miljoonan euron vihreasté joukkovelkakirjalainasta.
Kokonaisuudessaan olemme maksaneet velkoja noin 750 miljoonaa euroa ensimmaisen vuosipuoliskon aikana vahvistaen
tasettamme ja asemoiden Cityconin pitkan aikavalin arvonluontia varten.
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Yhteenveto Cityconin tuloksesta

Operatiivinen tulos vuoden 2025 ensimmaisella vuosipuoliskolla

- Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,2 %.

- Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla keskivuokra nousi 3,0 % 25,8 euroon per neliémetri (vs. Q2/2024).

- Liiketilojen vuokrausaste 95,0 % (vs. 95,2 %: Q2/2024).

- Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat 0,9 %.

« Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 1,2 %

- Kiinteistdjen positiivinen kayvan arvon muutos oli 34,3 miljoonaa euroa vuoden ensimmaiselld vuosipuoliskolla.
» Vuoden 2025 toisen vuosineljanneksen kayvan arvon muutos oli 33,5 miljoonaa euroa.
« Suomen, Norjan ja Ruotsin kiinteistot arvioitiin ulkoisesti Q2/2025.

Ennakoivaa velan hallinnointia

Q1/2025

+ Helmikuussa Citycon maksoi 150 miljoonaa euroa sen huhtikuussa 2027 erdantyvasta vakuudellisesta pankkilainasta.

+ Maaliskuussa Citycon toteutti 100 miljoonan euron ostotarjouksen sen syyskuussa 2026 erdéantyvésta
joukkovelkakirjalainasta (jéljella oleva méara ostotarjouksen jalkeen oli noin 250 miljoonaa euroa).

- Kokonaisuudessaan Citycon lyhensi velkaa yli 250 miljoonan euron verran ensimmaisen vuosineljanneksen aikana.

+ Luototusaste (IFRS) laski -40 korkopistettd Q1/2025 aikana ollen 46,9 % (Q4/2024: 47,3 %).

Q2/2025

« Huhtikuussa Citycon laski liikkeelle 450 miljoonan euron vihrean joukkovelkakirjalainan, joka ylimerkittiin yli kuusinkertaisesti.
Lainan maturiteetti on 6,25 vuotta ja siitd saatavat varat kdytetaan olemassa olevien velkojen takaisinmaksuun.

+ Huhtikuussa Citycon toteutti toisen 100 miljoonan euron ostotarjouksen sen syyskuussa 2026 eraantyvasta
joukkovelkakirjalainasta (jaljella oleva mééra ostotarjouksen jalkeen on noin 150 miljoonaa euroa).

+ Huhtikuussa Citycon maksoi jaljelld olevan 100 miljoonaa euroa sen huhtikuussa 2027 eraantyvasta vakuudellisesta
pankkilainasta.

+ Toukokuussa Citycon maksoi ennakkoon 186 miljoonan euron vakuudellisen pankkilainan, joka erdantyy toukokuussa 2029.

- Kesadkuussa Citycon toteutti 100 miljoonan euron ostotarjouksen sen tammikuussa 2027 eraantyvasta
joukkovelkakirjalainasta (jéljelld oleva mééara ostotarjouksen jalkeen on noin 142 miljoonaa euroa).

- Kokonaisuudessaan Citycon lyhensi velkaa yli 480 miljoonan euron verran toisen vuosineljanneksen aikana.

+ Luototusaste (IFRS) laski -50 korkopistettd Q2/2025 aikana ollen 46,4 % (Q1/2025: 46,9 %).

Q2/2025 jalkeiset tapahtumat:

+ Citycon sai paatékseen omien osakkeiden takaisinosto-ohjelman ja omien osakkeiden hankinnan. Omien osakkeiden
takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensa 694 801 omaa
osaketta, joihin kdytettiin yhteensé noin 2,6 miljoonaa euroa. Hankitut osakkeet mitatoitiin katsauskauden paattymisen
jalkeen 14.7.2025. Mitatoinnin jalkeen Cityconin osakkeiden kokonaisméaara on yhteensa 183 569 011 kappaletta.
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Avainluvut

Vertailu- Vertailu- Vertailu-
Vertailu- kelpoinen kelpoinen kelpoinen
Q2/ Q2/ kelpoinen muutos Qi1-Q2/ Qi1-Q2/ Qi-Q2/ muutos Q1-Q4/
Citycon-konserni 2025 2024 % Q2/2024 %! 2025 2024 % 2024 %! 2024
Nettovuokratuotto Me 53,3 54,7 -25% 55,1 -32 % 103,4 1057 -22% 105,8 -2,3% 214,7
Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kehitys % 6,8 % 56 % - - - 52 % 59% - - - 4.6 %
Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit)? Me 477 490 -26% 49,3 -3,3% 90,4 88,6 20% 88,7 1,9 % 183,6
IFRS tulos/osake® EUR 0,21 011 879% o1 874 % 0,18 0,44 -58,6 % 044 -592% -0,40
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Me 3766,0 38675 -26% - - 37660 38675 -26% - - 36278
Luototusaste (LTV)? % 46,4 476 -25% - - 46,4 476 -25% - - 473

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings)* Me 175 253 -309% 25,6 -31,7 % 36,9 477 -227% 477 -228% 91,9

Operatiivinen tulos ilman
hybridilainan korkokuluja
(EPRA Earnings excl. hybrid bond

interests)® Me 26,3 32,1 -182% 324 -189% 54,3 60,9 -10,8% 61,0 -109% 122,6
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic)* EUR 0,095 0,137 -31,0% 0,139 -318% 0,200 0,264 -24,3% 0,264 -243% 0,504

Operatiivinen tulos/osake ilman
hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond

interests, basic)® EUR 0,143 0,175 -183% 0,176 -191% 0,295 0,338 -12,7% 0,338 -12,7 % 0,673
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NRV per share)® EUR 8,29 921 -99% - - 8,29 921 -99% - - 7,87

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

2 Citycon esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Citycon noudattaa raportoinnissaan paivitettyja
raportointisuosituksia vuoden 2025 alusta lahtien. Lisatietoja on esitetty EPRA:n tunnusluvut -osiossa.

3 Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku siséltéda hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.

5Vuoden 2025 alussa kéytt6on otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eiké uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.

8 Valuuttakurssien kehitys paransi EPRA NRV per osake -tunnuslukua 0,03 euroa.

Tulevaisuuden ndkymat (muuttumaton)

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,41-0,50

Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja

(EPRA EPS excluding hybrid bond interests) EUR 0,60-0,69
Tulosohijeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudelli tilant: tapahdu merkittavia muutoksia ja ettei Ukrainan sota aiheuta merkittavia hairiita. Arviot perustuvat

nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) ja Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excluding hybrid bond interests) vuodelle 2025

perustuvat 1.10.2024 julkaistuihin paivitettyihin EPRA:n raportointisuosituksiin (EPRA Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines), eivétka ole taysin vertailukelpoiset
aiemmin raportoitujen EPRA EPS tunnuslukujen kanssa.
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1. Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,2 % vuoden ensimmaisella vuosipuoliskolla verrattuna viime vuoden
vastaavaan ajanjaksoon. Vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon kokonaisnettovuokratuotot laskivat 2,2 % 103,4 miljoonaan
euroon (Q1-Q2/2024: 105,7 miljoonaa euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla kokonaisnettovuokratuotot laskivat 2,3 %.
Divestoinnit laskivat kokonaisnettovuokratuottoja 10,5 miljoonalla eurolla, kun taas Kista Gallerian loppuosan hankinta kasvatti

kokonaisnettovuokratuottoja 2,3 miljoonalla eurolla.

Vertailukelpoisten- ja kokonaisnettovuokra-
tuottojen kehitys, Q1-Q2/2025 vs. Q1-Q2/2024

%

0 o
B © N ™
I B RN
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys
(vertailukelpoisin valuuttakurssein)
Nettovuokratuottojen kehitys (todellisin valuuttakurssein)
Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 7,6 % Q1-Q2/2025 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 2,4 %. Ruotsin ja Tanskan lilkketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,1 %.

Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely

Bruttovuokra-
Nettovuokratuotto tuotto
Ruotsi &

Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensa Yhteensa
Q1-Q2/2024 52,2 31,8 21,8 0,0 105,7 17,4
Hankinnat - - 2,3 - 2,3 25
Kehityshankkeet 1,1 0,2 0,1 - 1,3 0,4
Divestoinnit -5,5 -5,0 0,0 - -10,5 -10,9
Vertailukelpoiset kohteet' 2,8 0,6 0,7 - 42 0,9
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 -0,4 0,7 0,0 0,4 0,3
Q1-Q2/2025 50,6 27,2 25,7 0,0 103,4 110,6

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

laajennuskohteet.
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2.Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat

Liiketilojen vuokrausaste nousi ja oli 95,0 % (Q1/2025: 94,8 %). Taloudellinen vuokrausaste oli 93,9 % (Q1/2025: 93,9 %).
Edellisvuoden vastaavana ajanjaksona liiketilojen vuokrausaste oli 95,2 %.

Keskiméaarainen nelidvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 3,0 % 25,8 euroon (Q2/2024: 25,1 euroa) samalla kun
vuokrasimme 87 000 neliémetria vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon aikana.

Vuoden toisella vuosineljanneksella vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 1,2 % ja Q1-Q2/2025 aikana 1,2 %.

Vertailukelpoiset kdvijamaarat laskivat toisen vuosineljainneksen aikana 0,5 % ja vastaavasti kasvoivat Q1-Q2/2025 aikana 0,9 %
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Vuokrausaste
%
0 O Tl O O = - - < s
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska
‘ Taloudellinen vuokrausaste 30.6.2024
Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Taloudellinen vuokrausaste 30.6.2025
Liiketilojen vuokrausaste’
%
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

& Viro Tanska

‘ Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.6.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.6.2025

" Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisélly laskelmaan
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Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta'
%

2 ~ @ ) © - y 0
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Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska

9,2
1,5

Yhteensa

‘ Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 30.6.2024
‘ Vuokran osuus vuokralaisten liikkevaihdosta 31.12.2024
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 30.6.2025
Vuokran osuus vuokralaisten liilkevaihdosta ilman paivittaistavarakauppoja 30.6.2025

' Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

Vuokralaisten myyntien kehitys,
Q1-Q2/2025 vs. Q1-Q2/2024'

%

Kavijamaarien kehitys,
Q1-Q2/2025 vs. Q1-Q2/2024"

%
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska & Viro Tanska
‘ Vertailukelpoiset myynnit . Vertailukelpoiset kavijamaarat
‘ Myynnit yhteensa (sisaltaa divestoidut kohteet) ‘ Kavijamaarat yhteensa (siséltaa divestoidut kohteet)
' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta ' Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
myyntié ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Vuokrasopimusten lukumaara’ kpl 3805 3784 3831
Keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 25,8 25,1 25,2
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella
oleva voimassaoloaika vuotta 3,2 3,5 3,3
1Ei sisélla divestoituja kohteita.
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

Vuokraustoiminta'
Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 Q1-Q4/2024

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 97 841 125 641 200 342
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala? m? 105485 133489 209142

" Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivéat valttamaétta kohdistu samoihin tiloihin.
2 Ei sisalla divestoinnin vaikutusta.

3. Taloudellinen tulos Q1-Q2/2025

Liikevoitto (IFRS) oli 125,5 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: 155,3 miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 13,2 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: 19,5 miljoonaa euroa) ja niihin siséltyi 0,5 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita kertaluonteisia kuluja (Q1-Q2/2024: 6,8 miljoonaa euroa). Citycon-
konsernin palveluksessa oli raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijoita yhteensa 142 (30.6.2024: 201 henkil6a).

Kokoaikaisista tyontekijoista 37 oli Suomessa & Virossa, 43 Norjassa, 25 Ruotsissa & Tanskassa ja 36 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 56,1 miljoonaan euroon (Q1-Q2/2024: 46,4 miljoonaa euroa). Kasvu johtuu ensisijaisesti
uudelleenrahoituksen my6ta nousseista korkokuluista seka rahoitusinstrumenttien negatiivisista kdyvan arvon muutoksista.

Osuus yhteisyritysten tuloksesta oli 0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: -0,8 miljoonaa euroa).

Katsauskauden tulos oli 52,3 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: 95,1 miljoonaa euroa).

4. Kiinteistoomaisuuden arvon kehitys

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys

Me Sijoituskiinteistot
1.1.2025 36278
Nettoinvestoinnit 10,0
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 34,3
Valuuttakurssiero 22,5
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévana olevien omaisuuserien valilla 67,4
Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa kayttooikeusomaisuuserissé (IFRS 16) 4,0
30.6.2025 3766,0
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Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

Myytévana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistot,

30.6.2025 lukumaara pinta-ala Kéaypa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 10 394 240 18279 - 48 %
Muut kiinteist6t, Suomi & Viro 2 2191 6,7 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 396 431 1834,6 - 49 %
Kauppakeskukset, Norja 9 277783 8314 - 22%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 14 423 - - -
Muut kiinteist6t, Norja 1 8126 - 13,7 0%
Norja, yhteensa 11 300 331 8314 13,7 22%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 8 303518 1062,5 - 28 %
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 303518 1062,5 - 28 %
Kauppakeskukset, yhteensa 28 989 962 3721,8 - 98 %
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 6,7 13,7 1%
Sijoituskiinteistét, yhteensa 31 1000 279 37285 13,7 99 %
Sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 375 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 1000 279 3766,0 13,7 100 %

"Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistoihin IFRS-saanndsten mukaisesti.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos Q1-Q2/2025 oli 34,3 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: 69,3 miljoonaa euroa)
johtuen paaasiassa korkeammasta kassavirrasta sekd alhaisemmasta tuottovaateesta Norjassa. Arvonnousua kirjattiin
yhteensa 64,3 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: 96,4 miljoonaa euroa) ja arvonalennusta yhteensa 26,2 miljoonaa euroa
(Q1-Q2/2024: -23,7 miljoonaa euroa). IFRS 16 -standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistéjen kdyvéan arvon
muutokseen oli tammi-kesdkuussa -3,8 miljoonaa euroa (Q1-Q2/2024: -3,4 miljoonaa euroa).

Kayvan arvon muutos

Q1-Q2/ Qi-Q2/ Qi-Q4/

Me Q2/2025 Q2/2024 2025 2024 2024
Suomi & Viro 0,8 17,0 3,0 21,3 -66,6
Norja 141 52 16,7 6,2 -231
Ruotsi & Tanska 20,5 25 18,4 452 22,4
Sijoituskiinteistot, yhteensa 35,5 24,8 38,1 72,7 -67,3
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserét (IFRS 16) -1,9 -1,7 -3,8 -3,4 -74
Sijoituskiinteistot tuloslaskelmassa, yhteensa 33,5 23,1 34,3 69,3 -74.6

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q2/2025 on maéaritetty ulkoisesti CBRE:n (Norja) ja JLL:n (Ruotsi, Suomi) toimesta. Tanska ja
Viro on arvioitu sisaisesti. Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta),
arvioivat sijoituskiinteistot tilinpaatosta varten. Citycon maarittaa sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon sisiisesti Q1ja Q3. Citycon
hyddyntaa kaikissa sisdisissa arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja tuottovaatimusnakemyksia.

5.0ma paaoma

Osakekohtainen oma paidoma oli 10,42 euroa (31.12.2024: 10,09 euroa). Katsauskauden tulos ja muuntoerojen muutos
kasvattivat osakekohtaista omaa padomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma oli 1 322,5 miljoonaa euroa (31.12.2024: 1 265,7
miljoonaa euroa).
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6. Rahoitus

Rahoituksen avainluvut

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Lainojen nominaaliarvot Me 18731 20325 2116,3
Korolliset velat, tasearvo' Me 1886,4 2049,8 2131,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 321,6 458,5 7672
Keskimaarainen laina-aika vuotta 3,9 3,2 34
Luototusaste (LTV)? % 46,4 47,6 473
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 25 3,2 2,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin
(Rahoituskovenantti < 0,60) X 0,43 0,45 0,41
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,44 0,46 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,12 0,12

1 Sisaltaa 35,6 miljoonaa euroa (Q2/2024: 35,7 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja
2 Hybridilaina késitellddn omana padomana IFRS:n mukaisesti, pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistdihin arvostettavat kayttooikeusomaisuuserat ja
naihin kayttéoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

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

S&P Global Rating julkaisi 11.3.2025 paattaneensi 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 vihredn joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on
6,25 vuotta ja erdpéaiva 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 jiljella olevan 100 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka erapaiva oli huhtikuussa 2027.

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

Kesakuussa 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 lisdksi Citycon osti takaisin 1,9 miljoonan euron edesté vuonna 2019 liikkeeseen laskettua hybridijoukkovelkakirjalainaa.
Jaljella oleva nimellisarvo on takaisinoston jalkeen 24,2 miljoonaa euroa.

Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtikokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan paddoman palautuksen méara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti. Kuten Citycon ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset pdatokset
kustakin paaoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.
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Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo vaheni vuosineljanneksen aikana 43,1 miljoonalla eurolla 1 873,1 miljoonaan euroon. Velan
vahenemiseen vaikuttivat ensisijaisesti vuoden 2026 ja 2027 joukkovelkakirjalainojen yhteensa 200 miljoonan

euron takaisinostot, Kista Gallerian 186 miljoonan euron mééaraaikaislainan takaisinmaksu seka 100 miljoonan euron
maéaraaikaislainan takaisinmaksu. Naita vaikutuksia tasoitti osittain 450 miljoonan euron vihredn joukkovelkakirjalainan
liikkeeseenlasku. Korollisten velkojen tasearvo oli 1 886,4 miljoonaa euroa sisaltiden 35,6 miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika kasvoi 3,9 vuoteen kvartaalin aikana, johtuen 450 miljoonan euron
vihreédn joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskusta ja vakuudellisten lainojen seka bondien takaisinmaksuista.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski vuosineljanneksen aikana 46,4 %:iin, johtuen nettovelan laskusta seka kiinteistojen kaypien
arvojen vahvistumisesta.

Lainajakauma Velkojen eraantymiset
% Me

24% 49% 450

' 345 350
300
Velkaa
yhteensa 200
18731 150 142
Me

92

45 I

2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031

@ Pankkilainat 91,5
Joukkovelkakirjalainat 1736,5 ‘ Pankkilainat 91,5 Yritystodistukset 45,0
Yritystodistukset 45,0 Joukkovelkakirjalainat 1736,5 Nostamattomat sitovat luottolimiitit 200,0

Rahoituskulut

Rahoituskulujen avainluvut

Q2/2025 Q2/2024 Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 Q1-Q4/2024

Rahoituskulut Me -35,4 -29,5 -83,8 -50,8 -100,6
Rahoitustuotot Me 15,0 1,5 27,8 49 25,3
Nettovoitot/tappiot valuuttakurssieroista Me 0,0 -0,5 -0,1 -0,5 -0,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -20,5 -28,4 -56,1 -46,4 -76,1
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattdmisesté syntyneet tuotot/kulut Me -1,1 0,4 -2,6 -0,3 -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me 1,4 9,1 22,7 13,5 8,9
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -20,2 -18,9 -36,1 -33,2 -68,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa % - - 4,03 - 3,60
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % - - 4,33 - 3,93
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta % - - 3,72 - 3,17

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 56,1 miljoonaan euroon (Q1-Q2/2024: 46,4 miljoona euroa). Kasvu johtuu ensisijaisesti
uudelleenrahoituksen myota nousseista korkokuluista seka rahoitusinstrumenttien negatiivisista kdyvan arvon muutoksista.
Q1-Q2/2025 rahoituskulut olivat 83,8 miljoonaa euroa ja ne koostuivat paédosin joukkovelkakirjalainojen ja muiden lainojen
koroista seka rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon tappioista. Rahoitustuotot vastaavalta ajanjaksolta olivat 27,8 miljoonaa euroa
ja ne koostuivat paaosin rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon voitoista seké joukkovelkakirjalainojen takaisinostosta syntyneista
tuotoista, kun lainat ostettiin alle nimellisarvon. Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon tappiot olivat 22,7 miljoonaa euroa.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Q1-Q2/2025 olivat 36,1 miljoonaa euroa, joka on 2,8 miljoonaa enemmén edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,03 %.
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Rahoitusriskien hallinta

Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu taysimaaraisesti
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.

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024

Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,9 2,5 2,8

Korkosuojausaste % 97,6 81,3 85,1
7. Toimintaympariston kehitys

Liiketoimintaympariston avainluvut

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue

BKT kasvu, ennuste 2025 1,0 % 21% 1,9% 29% 0,7% 0,8 %

Inflaatio, ennuste 2025 20% 26 % 21% 1,9 % 58 % 21%

Ty6ttdmyys, ennuste 2025 8,1% 3,9 % 82 % 3,0% 71% 6,4 %

Vahittaismyynnin kasvu, Q1 2025! 0,9 % 58 % 3,6 % 41% 48 % 32%

T % muutos edellisen vuoden vastaavaan kvartaaliin
Lahteet: IMF (Huhtikuu 2025), Eurostat

Pohjoismaiden ja my6s koko muun maailman talouteen vaikuttavat voimakkaasti elinkustannusten nousu ja makrotalouden
epavarmuus, jotka johtuvat paasin inflaatiosta, korkeasta korkotasosta seka geopoliittisista epavarmuuksista. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mika on seurausta korkeista saastoista, vahvasta julkisesta taloudesta ja vahvasta
tyollisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan asti. Tama antaa talouksille puskuria ja jonkin verran joustavuutta.

Paivittaistavarahyodykkeita seka palveluita tarjoavat keskuksemme ovat vahemman riippuvaisia kuluttajien
harkinnanvaraisesta kulutuksesta. Lisaksi 96 % Cityconin vuokrista on sidottu indeksiin.

8. Muutokset yhtion johdossa

26.2.2025 Citycon tiedotti, ettd Erik Lennhammar, kiinteistokehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja johtoryhman jasen,
jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella. Lennhammar siirtyi pois johtoryhnméatehtavistaan 26.2.2025, mutta tyoskenteli Cityconilla

31.5.2025 saakka.

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

9. Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liilketoiminnan merkittavimmat Iahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvét yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten kaypaan 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
vajaakayttdastetta, varsinkin pddkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden
rakennuskustannusten takia, tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia. Nousevat korot voivat aiheuttaa
myds paineita kiinteistdjen tuottovaatimuksille, mika voi potentiaalisesti vaikuttaa kiinteistojen arvoihin. Ukrainan sota
aiheuttaa riskeja myos Euroopan taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmaét
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2024 tilinpaattksen sivuilla 34-35, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.
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10. Yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2025 pidettiin 3.4.2025. Yhtiokokous pidettiin ilman kokouspaikkaa reaaliaikaisen
etéyhteyden vélitykselld yhtion yhtidjarjestyksen 11 8:n ja osakeyhtidlain 5 luvun 16 §:n 3 momentin mukaisena etdkokouksena.
Kokouksessa oli edustettuna yhteensa 253 osakkeenomistajaa joko ennakkoon danestaneina tai etdyhteyden valityksella
henkilokohtaisesti taikka lakimaaraisen edustajan tai valtuutetun asiamiehen edustamana kokouksessa. Kokouksessa oli
edustettuna 64,5 % yhtion kaikista osakkeista ja 4anista.

Yhtiokokous hyvaksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét endotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpaatoksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2024 seka hyvaksyi
palkitsemispolitiikan seka toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtikokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen méara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti. Kuten Yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset
kustakin paaoman palautuksesta. Myés alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Varsinainen yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten lukumaaréaksi 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.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteis® Deloitte Oy.

Varsinaisen yhtikokouksen paattkset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2025, missd myos
yhtidokokouksen pdytéakirja on saatavilla.

11. Osakkeet, osakepaaoma ja osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtiokokouksessa. Katsauskauden lopussa Cityconin
osakkeiden kokonaismaara oli 184 263 812 ja yhtiolla oli hallussaan 375 586 omaa osaketta. Kesakuun 2025 lopussa yhtion
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli siten 183 888 226. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli kesakuun 2025 lopussa 23 510 rekisterotitya osakkeenomistajaa (30.6.2024: 26 974 osakkeenomistajaa), joista
9 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 134,3 miljoonaa yhtion osaketta
(30.6.2024: 128,3 miljoonaa osaketta) eli niiden hallussa oli 72,9 % (30.6.2024: 69,7 %) yhtion osake- ja 4dnimaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista raportointikauden lopussa I6ytyvéat verkkosivuilta citycon.com/fi/
suurimmat-osakkeenomistajat.
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Osakkeet ja osakepaaoma

Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 Q1-Q4/2024
Osakepddoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepaddoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéré kauden alussa 184 231295 171994 204 171994 204
Osakkeiden lukum&ara kauden lopussa’ 184 263 812 184 084 204 184 231295

" Kesakuun lopussa yhtiélla oli hallussaan 375 586 omaa osaketta. Nain ollen kesékuun 2025 lopussa yhtion liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli siten 183 888 226.

Osakekurssi ja -vaihto

Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 % Q1-Q4/2024
Alin kurssi EUR 2,99 3,70 -19.2 % 3,13
Ylin kurssi EUR 3,88 5,22 -25,7% 5,22
Keskikurssi EUR 3,43 4,22 -18,6 % 4,03
Paatoskurssi EUR 3,80 3,95 -3,7% 3,22
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 700,9 7271 -3,6 % 592,9
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 284 42,1 -32,5% 75,5
Vaihdettuja osakkeita Me 96,2 176,2 -45.4 % 2994

Osakkeenomistajat 30.6.2025

% osake- ja danimaarasta

‘ Hallintarekisteroidyt osakeomistukset (134,3 milj.osaketta)
Suorarekisteroidyt osakeomistukset (50,0 milj.osaketta)

Osinko ja paaoman palautus
Yhti6kokous paéatti, etta 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa Yhtiokokouksen
paatoksella.

Hallitus valtuutettiin kuitenkin paattamaan harkintansa mukaan ja Yhtion taloudellisen tilanteen arvioinnin perusteella varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padaoman palautuksen
maara on yhteensa enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintaan 55 269 388,50 euroa.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.
Kuten Yhtio ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin

paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsméaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.
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Hallituksen valtuutukset
Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
3.4.2025 pidetyn varsinaisen yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

« Hallitus voi paattaa enintdan 16 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiolain 10 luvun 1 8:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, miké vastasi noin 8,68 % yhtion kaikista osakkeista
katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2026 asti.

- Hallitus voi paattaa 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 16,28 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2026 asti.

Tammi-kesékuussa 2025 hallitus kaytti kaksi kertaa valtuutuksiaan:

Suunnattu osakeanti pitkan aikavilin kannustinjirjestelmien palkkioiden toimittamiseksi

3.4.2025 Cityconin hallitus paatti suunnatusta maksuttomasta osakeannista, jolla maksetaan sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelméaan 2020-2022 (7 000 osaketta), sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan 2024-2027 (12 500
osaketta), endolliseen osakepalkkiojarjestelmaan 2022-2024 (8 017 osaketta) ja osakepalkkiojarjestelmaan 2020—

2022 (5 000 osaketta) liittyvat palkkiot. Osakeannissa annettiin vastikkeetta yhteensa 32 517 yhtion uutta osaketta
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen yhtion johdolle ja avainhenkil6ille kannustinjarjestelmien palkkioiden
toimittamiseksi kannustinjarjestelmien ehtojen mukaisesti. Osakkeet toimitettiin palkkioidensaaijille 11.4.2025.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-ohjelman. Hankittavien osakkeiden enimmaismaéara oli 12 000 000
kappaletta ja osakkeiden hankintaan kaytettava rahasumma enintdan 45,6 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden takaisinostot
alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Raportointikauden lopussa 30.6.2025 osto-ohjelman alla oli ostettu yhteensé

375 586 omaa osaketta. Yhteensa osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteenséd 694 801 omaa osaketta mika vastaa noin
0,4 prosenttia Cityconin osakkeiden kokonaismaarasta. Osakkeet hankittiin noin 3,8 euron osakekohtaiseen keskihintaan.
Takaisinostoon kaytettiin yhteensa noin 2,6 miljoonaa euroa. Osakkeet hankittiin julkisessa kaupankaynnisséd Nasdaq Helsinki
Oy:ssa hankintahetken markkinahintaan siten, ettd osakekohtainen enimmaishinta oli kuitenkin 3,80 euroa osakkeelta.

Omat osakkeet

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 375 586 yhtion omaa osaketta. Osakkeet mitatoitiin katsauskauden
paattymisen jalkeen 14.7.2025. Katsauskauden lopussa yhtiolla oli hallussaan 375 586 omaa osaketta eli 0,20 prosenttia
Citycon Oyij:n kaikista osakkeista.

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

Kannustinjarjestelmét

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét
Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:

+ optio-ohjelma 2025 A-C (toimitusjohtaja)

+ optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja)

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2025-2028 (toimitusjohtaja)

+ optio-ohjelma 2024 (johtoryhma)

- osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Huhtikuussa 2025 yhti6 maksoi viimeiset palkkiot seuraavien ohjelmien mukaisesti: 1) toimitusjohtajan sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2024-2027, 2) osakepalkkiojarjestelma 2020-2022, 3) ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-
2024, 4) sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022. Osakepalkkioiden luovutuksen jalkeen kaikki kyseisista ohjelmista
allokoidut osakkeet on luovutettu palkkioidensaaijille. Liséksi talousjohtajan suoriteperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2024-2026 paattyi talousjohtajan paattamissopimuksen mukaisesti tammikuussa 2025.
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Huhtikuussa 2025 hallitus perusti yhtion uudelle toimitusjohtajalle suunnatun optio-ohjelman 2025A-C ja sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman 2025-2028.

Lisatietoja Cityconin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/palkitseminen.

12. Paivitetty vastuullisuusstrategia

Citycon on paivittanyt vastuullisuusstrategiansa ja péivitetty strategia I6ytyy nyt verkkosivuiltamme citycon.com/fi/vastuullisuus.
Citycon on yha sitoutunut pitkan aikavélin kestavyystavoitteisiinsa mukaan lukien hiilineutraaliuden 2030. Paaasialliset
paivitykset sisdltavat strategian yhtenaistdmisen Cityconin lilketoiminnan arvoa ohjaavien tekijdiden kanssa ja strategian
kiteyttamisen.

13. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-ohjelman. Omien osakkeiden takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat
11.7.2025. Yhteensa osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensd 694 801 omaa osaketta mika vastaa noin 0,4 prosenttia
Cityconin osakkeiden kokonaismaarasta. Takaisinostoon kaytettiin yhteensé noin 2,6 miljoonaa euroa. Ostetut osakkeet
mitatoitiin katsauskauden paattymisen jalkeen 14.7.2025. Mitatoinnin jalkeen Cityconin osakkeiden kokonaismaaré on
yhteensa 183 569 011 kappaletta ja niihin liittyva kokonaisdanimaara yhteensa 183 569 011 4anta.

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 6. elokuuta 2025
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen
Talousjohtaja

Puh. 050 557 9137
eero.sihvonen@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
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EPRA:n tunnusluvut

Citycon noudattaa raportointikdytdnndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja EPRA-
tunnusluvuista I16ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2024 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta ldhtien.
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.

Vertailukausien tiedot on oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia. Taulukoiden luvut on laskettu todellisilla
valuuttakursseilla.

EPRA:n tunnusluvut

Qi1-Q2/ Qi1-Q2/ Qi1-Q4/
Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)' Me 17,5 25,3 -30,9 % 36,9 477 -22,7 % 91,9
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan
korkokuluja (EPRA Earnings excl. hybrid
bond interests)? Me 26,3 32,1 -18,2 % 54,3 60,9 -10,8 % 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)! EUR 0,095 0,137 -31,0% 0,200 0,264 -24,3% 0,504
Operatiivinen tulos/osake ilman
hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excl.
hybrid bond interests, basic)? EUR 0,143 0,175 -18,3 % 0,295 0,338 -12,7 % 0,673
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 8,29 9,21 -99% 8,29 9,21 -9,9% 7,87

' Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku sisaltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.
2 Vuoden 2025 alussa kaytt66n otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eiké uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
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1) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)

Qi-Q2/ Qil-Q2/ Qil-Q4/
Me Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 48,1 30,2 59,3 % 52,3 95,1 -45,0 % -37.9
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon -33,5 -23,1 -45,3 % -34,3 -69,3 50,6 % 74,6
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista -0,1 3,0 - -0,8 2,8 - 79,3
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,0 -0,1 - 0,0 -0,1 91,5 % -0,1
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut/tuotot -11 0,4 - -2,6 -0,3 - -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvén arvon voitot/tappiot 1,4 9,1 -85,0% 22,7 13,5 68,0 % 8,9
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista - 0,0 - - 0,0 - 0,0
-/+ Edella esitetyista eristd syntyneet laskennalliset verot 12,3 10,2 20,2 % 16,6 12,4 332 % -111
-/+ Hybridilainan korkokulut -8,8 -6,9 -28,6 % -175 -13,3 -31,8 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut -0,7 25 - 0,5 6,8 -92,0% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 17,5 25,3 -30,9 % 36,9 47,7 -22,7% 91,9
-/+ Hybridilainan korkokulut 8,8 6,9 28,6 % 17,5 13,3 31,8 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 26,3 32,1 -18,2% 54,3 60,9 -10,8 % 122,6
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 184,2 184,0 0,2% 184,2 180,5 21% 182,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,095 0,137 -31,0% 0,200 0,264 -24,3% 0,504
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,143 0,175 -18,3 % 0,295 0,338 -12,7% 0,673

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

Ql-Q2/ Q1-Q2/ Q1-Q4/
Me Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Nettovuokratuotto 53,3 54,7 -25% 103,4 105,7 -22% 214,7
Operatiiviset hallinnon kulut -5,9 -8,2 28,4 % -13,2 -19,5 325% -33,2
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 2,5 -91,5% 0,2 24 -93,7% 2,2
Operatiivinen liikevoitto 47,7 49,0 -2,6 % 90,4 88,6 20% 183,6
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -20,2 -18,9 -6,8 % -36,1 -33,2 -8,6 % -68,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista 0,0 0,0 - 0,0 -0,7 - -0,7
Operatiiviset valittomat verot -0,4 -0,3 -24.8 % -0,8 -0,8 -1,7% -2,1
Operatiiviset laskennalliset verot -0,1 -0,1 -1,2% 0,2 0,2 -9,6 % 0,1
Hybridilainan korkokulut -8,8 -6,9 -28,6 % -17,5 -13,3 -31,8 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut -0,7 2,5 - 0,5 6,8 -92,0% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 17,5 25,3 -30,9 % 36,9 47,7 -22,7% 91,9
+Hybridilainan korkokulut 8,8 6,9 28,6 % 17,5 13,3 31,8 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 26,3 32,1 -18,2 % 54,3 60,9 -10,8 % 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,095 0,137 -31,0% 0,200 0,264 -24,3% 0,504
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,143 0,175 -18,3 % 0,295 0,338 -12,7% 0,673
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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 yhtid 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.

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA
NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV

Emoyhtion omistajille kuuluva oma
paadoma 13225 13225 13225 1464,0 1464,0 1464,0 1265,7 1265,7 1265,7
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta® 222,3 11,1 - 2546 127,3 - 203,8 101,9 -
Rahoitusinstrumenttien kdypa arvo 0,0 0,0 - -041 -01 - 1,3 1,3 -
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -445 - - -58,3 - - -447 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -89,8 -89,8 - -107,2 -107,2 - -89,9 -89,9
Aineettomat hyodykkeet
konsernitaseessa - -91 - - -91 - - -9,7 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan
ja tasearvon erotus' - - -37.8 - - 95,7 - - 22,2
Varainsiirtoverot? 24,8 - - 34,3 - - 23,5 - -
Yhteensa 1525,0 1334,8 1194,9 1694,5 1474,8 14525 1449,6 1269,3 1198,0
Kantaosakkeiden lukumaara
raportointipaivana, milj. kpl 183,9 183,9 183,9 1841 184,1 184,1 184,2 184,2 184,2
Nettovarallisuus per osake 8,29 7,26 6,50 9,21 8,01 7,89 7,87 6,89 6,50

! 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 30.6.2025 oli 37,8 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta korkeampi).
Vertailukaudella 30.6.2024 erotus oli 95,7 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi).

2 EPRA NRV:n varainsiirtovero-oikaisu perustuu osakekaupassa ostajalle realisoituvaan varainsiirtoveroon Suomen sijoituskiinteistdjen 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

puolivuotiskatsaus
1.1.-30.6.2025

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Q1-Q2/ Qi-Q2/ Qi-Q4/
Me Liite Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Bruttovuokratuotto 3 55,6 59,8 -6,9 % 110,6 17,4 -58% 2354
Yllapito- ja palvelutuotot 34 19,1 20,8 -8,2% 40,8 42,3 -3,6 % 85,9
Hoitokulut -20,6 -24,8 173 % -46,4 -562,8 12,2 % -104,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,8 -1,0 16,5 % -1,5 -1,1 -35,3 % -2,1
Nettovuokratuotto 3 53,3 54,7 -2,5% 1034 105,7 -2,2% 214,7
Hallinnon kulut -5,9 -8,2 28,4 % -13,2 -19,5 325% -33,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,2 26 -920% 0,2 25 -93,6% 23
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaén arvoon 3 33,5 23,1 45,3 % 34,3 69,3 -50,6% -74,6
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten
myynneista 0,1 -3,0 - 0,8 -2,8 - -79,3
Liikevoitto/-tappio 3 81,3 69,2 17,5% 125,5 1553 -19,2% 29,8
Rahoituskulut (netto) -20,5 -28,4 28,0 % -56,1 -464 -208% -76,1
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 00 -654% 0,0 -0,8 - -0,7
Tulos ennen veroja 60,9 40,8 49,2 % 69,5 1081 -35,7% -47,0
Valittémat verot -0,4 -0,3 -248% -0,8 -0,8 -1,7% -2,1
Laskennalliset verot -12,4 -10,3 -202% -16,4 -122 -339% 1,2
Katsauskauden tulos 48,1 30,2 59,3% 52,3 951 -450% -37.9
Katsauskauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 48,1 30,2 59,3 % 52,3 951 -450% -37,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos
Tulos/osake, EUR! 5 0,21 0,11 879 % 0,18 044 -586% -0,40
Tulos/osake, laimennettu, EUR! 5 0,21 0,11 89,5 % 0,18 0,43 -582% -0,40
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan myohemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi
Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista 04 0,4 -2,7% 1,3 1,5 -16,5 % 0,2
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot -30,3 23,9 - 79 -13,1 - -31,1
Yhteensa erit, jotka saatetaan my6hemmin siirtda
tulosvaikutteisiksi -29,9 243 - 9,2 -11,6 - -30,9
Muut laajan tuloksen erét verojen jédlkeen -29,9 24,3 - 9,2 -11,6 - -30,9
Katsauskauden laaja tulos 18,3 545 -66,5% 61,5 835 -264% -68,8
Katsauskauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 18,3 545 -66,5% 61,5 835 -264% -68,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 3766,0 38675 36278
Liikearvo 89,8 107,2 89,9
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 3.4 3,5 34
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
sekd muut pitkaaikaiset varat' 42,2 17,8 43,1
Johdannaissopimukset 10, 11 21,6 33,1 30,0
Laskennalliset verosaamiset 16,6 16,6 16,4
PitkaAaikaiset varat yhteensa’ 3939,6 4045,7 3810,7
Myytéaviana olevat omaisuuserat 8 13,7 299,6 81,1
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10, 11 8,8 0,7 6,5
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat' 52,7 66,5 46,3
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 12,4 49,1 358,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa' 173,9 116,3 41,3
Varat yhteensa 3 41272 4461,6 4303,1
Oma paidoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma paédoma
Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 1311 131,1
Arvonmuutosrahasto 0,0 0,1 -1,3
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 589,5 616,5 589,4
Kertyneet voittovarat 12 342,3 456,8 286,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma yhteensa 1322,5 1464,0 1265,7
Hybridilaina 593,3 590,7 592,8
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma padoma yhteensi 1915,8 2054,7 1858,5
Pitkaaikaiset velat
Lainat 1834,7 19711 2110,7
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10, 11 20,1 14,4 12,8
Laskennalliset verovelat 2254 260,4 2084
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2080,2 22458 23319
Lyhytaikaiset velat
Lainat 51,7 78,7 20,8
Johdannaissopimukset 10, 11 34 3,5 3,9
Ostovelat ja muut velat 76,1 78,9 87,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 131,2 161,1 112,6
Velat yhteensa 3 22114 2406,9 24446
Oma padoma ja velat yhteensa 4127,2 44616 4303,1

1.30.6.2024 tase on oikaistu uudelleenluokittelemalla joulukuussa 2022 myytyyn keskukseen liittyvéa 17,2 miljoonan euron kauppahintasaaminen pitkaaikaisesta saamisesta

lyhytaikaiseksi saamiseksi sen erééntyessé vuoden 2024 lopussa.

% Citycon

A-86

H1/2025 21



Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 Q1-Q4/2024
Liiketoiminnan rahavirta

Tulos ennen veroja 69,5 108,1 -47,0
Oikaisut voittoon ennen veroja 22,2 -20,1 2331
Rahavirta ennen kayttopaidoman muutosta 91,7 88,0 186,1
Kayttopddoman muutos -10,3 0,6 2,9
Liiketoiminnan rahavirta 81,3 88,6 189,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -51,9 -28,7 -63,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 71 2,5 5,8
Maksetut valittomat verot -2,2 -2,1 -2,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 34,3 60,3 129,6
Investointien rahavirta

Sijoituskiinteist6jen ja tytaryritysten hankinnat vahennettyna

hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 - -3,5 -62,7
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin, yhteisyrityksiin seka

aineettomiin ja aineellisiin hyodykkeisiin 6,78 -10,6 -23,8 -49/1
Sijoituskiinteistojen ja tytaryritysten myynnit’ 6,78 -1,7 23,3 299,9
Investointien nettorahavirta -12,4 -4,0 188,1
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 48,9 206,7 263,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -18,6 -490,0 -800,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 443,2 296,3 641,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -728,7 -27,2 -29,9
Vuokrasopimusvelkojen maksut ja muut rahoituserat -3,7 -3,6 -7,2
Hybridilainojen takaisinmaksut -1,7 - -
Hybridilainan korot ja kulut -1,2 =311 -48,7
Maksullinen osakeanti ja kulut - 48,2 46,6
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -0,9 - -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan

oman padaoman rahastosta 12 - -27,6 -565,2
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -6,0 -3,3 77
Rahoituksen nettorahavirta -268,7 -31,6 12,7
Rahavarojen muutos -246,7 24,7 3354
Rahavarat katsauskauden alussa 9 358,5 25,2 25,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,6 -0,9 -2,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 12,4 49,1 358,5
' Sijoituskiinteistéjen ja tytaryritysten myynnit Q1-Q2/2025 siséltavat oikaisuja liittyen vuoden 2024 aikana toteutettuihin myynteihin.
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Konsernin lyhennetty oman paaoman laskelma, IFRS

Sijoitetun Maarays-
vapaan Emoyhtion vallat-
Arvon- oman omistajille tomien Oma

Osake-  Ylikurssi- muutos- paaoman Muunto- Kertyneet kuuluvaoma Hybridi- omistajien padoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot voittovarat padoma laina osuus Yyhteensa
Oma paidoma 1.1.2024 259,6 131,1 -14 596,8 -240,0 634,1 1380,1 607,3 0,0 19875
Katsauskauden laaja
tulos 1,5 -13,1 95,1 83,5 83,5
Osakeanti ja kulut 473 473 473
Voitot/tappiot
hybridilainojen
takaisinmaksuista -2,2 -2,2 -2,2
Hybridilainan korot ja
kulut -15,9 -15,9 -16,6 -32,5
Osingonjako ja paa-
omanpalautus (Liite 12) -27,6 -27,6 -27,6
Osakeperusteiset
maksut -1,2 -1,2 -1,2
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 30.6.2024 259,6 131,1 0,1 616,5 -253,1 709,9 1464,0 590,7 0,0 2054,7
Oma piaaoma 1.1.2025 259,6 131,1 -1,3 589,4 -271,1 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5
Katsauskauden laaja
tulos 1,3 79 52,3 61,5 61,5
Osakeanti ja kulut 0,1 0,1 0,1
Hybridilainojen
takaisinmaksut 0,0 -1,9 -1,9
Hybridilainan korot ja
kulut -3,3 -3,3 24 -0,9
Omien osakkeiden
takaisinhankinta ja kulut -1,4 -1,4 -1,4
Osakeperusteiset
maksut -0,1 -0,1 -01
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma 30.6.2025 259,6 131,1 0,0 589,5 -263,2 605,5 1322,5 593,3 0,0 1915,8
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Puolivuosikatsauksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija, jonka keskuksissa yhdistyvat
vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen. Cityconin toiminta on keskittynyt liiketoimintayksikoihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtién hallitus on hyvaksynyt puolivuosikatsauksen 6.8.2025.

2. Laadinta- ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpdattksensa kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista I0ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2024. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa 2024 seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti pois lukien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittdminen, joka on Q2/2025
osalta méaaritetty ulkoisesti CBRE:n (Norja) ja JLL:n (Suomi, Ruotsi) toimesta. Tanska ja Viro on arvioitu sisdisesti. Luvut ovat
tilintarkastamattomia.

Citycon esittda myo6s vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities

and Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Tallaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja
luototusaste, kaytetadn kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysté ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatésnormistossa méaariteltyihin
tunnuslukuihin.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta lahtien.
Lisatietoja paivitetyista raportointisuosituksista I0ytyy kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

Osavuosikatsauksen luvut esitetdan miljoonina euroina ja luvut on pyéristetty satoihin tuhansiin, minka vuoksi yksittaisista
luvuista lasketut summat voivat poiketa esitetyistd summaluvuista.

3. Segmentti-informaatio

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
paivitetty vastaamaan uusia segmentteja.

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 Q2/2025 Q2/2024 % Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 % Q1-Q4/2024
Bruttovuokratuotto

Suomi & Viro 24,8 271 -8,8% 49,6 54,8 -9,4 % 109,8
Norja 14,5 171 -152 % 29,2 34,6 -154 % 65,4
Ruotsi & Tanska 16,4 15,5 55% 31,7 28,0 13,1% 60,2
Segmentit yhteensa 55,6 59,8 -6,9 % 110,6 117,4 -5,8 % 235,4
Yllapito -ja palvelutuotot

Suomi & Viro 9,1 9,5 -4,3 % 19,5 19,5 -0,2% 39,2
Norja 4,8 58 -172 % 10,7 13,2 -18,8 % 26,0
Ruotsi & Tanska 52 55 -52% 10,7 9,7 9,9 % 20,7
Segmentit yhteensa 19,1 20,8 -8,2% 40,8 42,3 -3,6 % 85,9
Nettovuokratuotto

Suomi & Viro 257 26,5 -29% 50,6 52,2 -29% 105,3
Norja 13,4 15,4 -13,3% 272 31,8 -14,5 % 60,5
Ruotsi & Tanska 14,2 12,8 1,5% 25,7 21,8 17,6 % 49,0
Muut 0,0 0,0 - 0,0 0,0 -564,3 % 0,0
Segmentit yhteensi 53,3 54,7 -25% 1034 105,7 -2,2% 214,7
Operatiivinen liikevoitto

(Direct operating profit)

Suomi & Viro 253 28,1 -10,1% 49,4 52,8 -6,4 % 104,7
Norja 13,0 14,6 -111% 25,9 29,2 -11,5% 56,1
Ruotsi & Tanska 13,0 11,7 1,0 % 234 20,0 17,0 % 45,7
Muut -35 -5,4 348 % -8,3 -13,4 38,0% -22,8
Segmentit yhteensa 477 49,0 -2,6% 90,4 88,6 2,0% 183,6
Nettovoitot/-tappiot

sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi & Viro 0,4 16,8 -975% 2,2 20,8 -89,4 % -67,9
Norja 13,1 4,1 - 14,6 4,0 - -275
Ruotsi & Tanska 20,0 2,2 - 175 445 -60,8 % 20,8
Segmentit yhteensa 33,5 23,1 45,3 % 34,3 69,3 -50,6 % -74,6
Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 25,5 45,1 -43,4 % 51,6 74,0 -30,3% 17,3
Norja 26,1 16,0 632 % 41,2 30,5 351% -21,6
Ruotsi & Tanska 33,3 13,8 - A1, 64,4 -36,2 % 571
Muut -3,5 -5,6 372 % -8,3 -13,6 39,0 % -23,1
Segmentit yhteensa 81,3 69,2 17,5 % 125,5 155,3 -19,2% 29,8
Me 30.6.2025 30.6.2024 % 31.12.2024
Varat

Suomi & Viro 1866,1 2074,9 -10,1% 18561
Norja 952, 1139,4 -16,4 % 934,6
Ruotsi & Tanska 10877 10764 1,0 % 1036,4
Muut 221,3 170,9 29,5 % 476,0
Segmentit yhteensa 4127,2 4461,6 -75% 4303,1
Velat

Suomi & Viro 14,6 19,1 -235% 15,8
Norja 8,2 1,4 -282% 10,9
Ruotsi & Tanska 20,0 16,1 24,6 % 19,6
Muut 2168,6 23604 -8,1% 23983
Segmentit yhteensa 22114 2406,9 -8,1% 24446
Segmenttien varojen muutos johtui paddasiassa sijoituskiinteistéjen myynneisté seka sijoituskiinteistéjen kdyvén arvon
muutoksesta ja investoinneista.
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4. Myyntituotot asiakassopimuksista

Qi-Q2/ Qi-Q2/ Ql-Q4/
Me Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Yllapitovuokrat ja -veloitukset’ 15,8 16,5 -3,8% 341 33,8 1,0 % 67,7
Kayttokorvaukset' 1,6 2,6 -37.3% 3,6 51 -29,1% 10,8
Muut yllapito- ja palvelutuotot! 1,6 1,7 -5,0% 3,1 3,56 -1M1,2% 75
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta? 0,0 0,1 -5,6 % 0,1 0,1 -2,8 % 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 19,1 20,8 -8,1% 40,9 424 -3,6 % 86,1
' Sisaltyy konsernin tuloslaskelman eréan 'Yll&pito- ja palvelutuotot'.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eréén 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut'.
5. Osakekohtainen tulos
Qi1-Q2/ Qi1-Q2/ Qi1-Q4/
Tulos/osake Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtioén omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 48,1 30,2 59,3 % 52,3 95,1 -45,0 % -37.9
Hybridilainan korot ja kulut Me -9,6 -76 -272 % -19,0 -14,2 -339% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me - -2,2 - - -2,2 - -2,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 184,2 184,0 0,2 % 184,2 180,5 21% 182,3
Osakekohtainen tulos' EUR 0,21 0,11 879 % 0,18 0,44 -58,6 % -0,40
Qil-Q2/ Qil-Q2/ Qil-Q4/
Tulos/osake, laimennettu Q2/2025 Q2/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden tulos ~ Me 48,1 30,2 59,3 % 52,3 95,1 -45,0 % -379
Hybridilainan korot ja kulut Me -9,6 -7,6 -272 % -19,0 -14,2 -339% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me - -2,2 - - -2,2 - -2,2
milj.
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo kpl 184,2 184,0 0,2% 184,2 180,5 21% 182,3
Osakepohjaisten kannustinjérjestelmien milj.
laimennusvaikutus kpl 14 3,1 -52,9 % 0,9 2,4 -62,6 % 1,7
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo,  mil].
laimennettu kpl 185,7 187,0 -0,7 % 1851 182,8 1,3% 184,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu’ EUR 0,21 0,11 89,5 % 0,18 0,43 -58,2 % -0,40

"Tunnusluku sisaltaa 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. Raportointipaivana ja vertailukaudella 30.6.2024 ensin mainittuun ryhméaéan ei sisaltynyt

kiinteistoja.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kdyvéan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

30.6.2025

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2025 - 36278 36278
Investoinnit - 9,7 9,7
Aktivoidut korot - 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - 64,3 64,3
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -26,2 -26,2
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -3,8 -3,8
Valuuttakurssiero - 225 22,5
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytavana olevien
omaisuuserien valilla - 67,4 67,4
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,0 40
30.6.2025 - 3766,0 3766,0
30.6.2024

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 284,2 2842
Investoinnit 0,2 14,8 15,0
Aktivoidut korot - 0,1 0,1
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 96,4 96,4
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -23,7 -23,7
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -34 -3,4
Valuuttakurssiero -0,2 -29,0 -29,2
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -6,8 -324,6 -331,3
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 1,0 1,0
30.6.2024 0,0 38675 38675
31.12.2024

Rakenteillaolevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 281,8 281,8
Investoinnit 0,4 38,8 39,2
Aktivoidut korot - 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 51,0 51,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -118,3 -118,3
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -74
Valuuttakurssiero -0,2 -70,0 -70,2
Siirto myytéavana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,2 4.2
31.12.2024 - 3627,8 36278
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Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q2/2025 on maéaritetty ulkoisesti CBRE:n (Norja) ja JLL:n (Ruotsi, Suomi) toimesta. Tanska ja
Viro on arvioitu sisaisesti. Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon vuoden 2024 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:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo,

%

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

euroa/m?/kk

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024

Suomi & Viro 6,1% 6,0 % 6,1% 29,6 29,0 29,3
Norja 6,6 % 6,1% 6,7 % 21,2 21,9 21,1
Ruotsi & Tanska 6,0 % 59% 6,0 % 25,5 25,3 24,7
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 6,2% 6,0 % 6,2% 25,8 25,8 254
7. Bruttoinvestoinnit

Me Q1-Q2/2025 Q1-Q2/2024 Q1-Q4/2024
Kiinteistéjen hankinnat' - 2842 341,0
Kiinteistokehitys 10,0 15,2 40,2
Muut investoinnit 0,3 0,6 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 10,3 300,0 382,3
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin

Suomi & Viro 5.1 70 23,0
Norja 33 35 5,6
Ruotsi & Tanska 1,6 289,1 352,7
Konsernihallinto 0,3 0,4 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 10,3 300,0 382,3
Divestoinnit?® - 31,8 389,9

' Kiinteistéjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jéljellé olleesta 50 % osuuden hankinnasta seké asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa.
Kiinteistojen hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman véhennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen myynnisté Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistokohteen myynnista

Ruotsissa.

3 Ei sisalla siirtoja 'Myytavéana olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.

8. Myytavana olevat sijoituskiinteistot

Myytéavana olevat omaisuuserat 30.6.2025 koostui yhdesta Norja segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta. Myytavana
olevat omaisuuserat koostuivat vertailukaudella 30.6.2024 kahdesta Norja segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta, yhdesta
Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta kiinteistdsté seka yhdesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistdst,

ja vertailukaudella 31.12.2024 yhdestd Norja segmenttiin kuuluvasta ja yhdestd Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta

sijoituskiinteistosta.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltaa myos kdyvan arvon muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Me 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Katsauskauden alussa 81,1 0,0 0,0
Valuuttakurssierot 0,0 - -
Hankinnat - - 59,3
Investoinnit - 0,1 0,6
Myynnit - -31,8 -389,9
Siirrot sijoituskiinteistéjen ja myytavana olevien omaisuuserien valilla -674 331,3 41,1
Katsauskauden lopussa 13,7 299,6 81,1
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9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Kateinen raha ja pankkitilit 106,6 43,5 352,2
Rajoitetut rahavarat 5,8 5,5 6,2
Rahavarat yhteensa 12,4 49,1 358,5

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

lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

10. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

30.6.2025

30.6.2024

31.12.2024

Me Tasearvo Kaypa arvo

Tasearvo  Kaypa arvo

Tasearvo Kaypa arvo

Rahoitusvarat

| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 30,4 30,4

33,7 33,7

36,5 36,5

Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset - -

0,1 0,1

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta 89,3 91,5

513,56 521,2

509,5 516,1

Yritystodistukset 43,9 45,0

72,0 73,0

9,9 10,0

Joukkolainat 17175 1755,3

1428,6 1438,4

1576,8 1554,6

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 35,6 35,6

35,7 35,7

35,3 35,3

Il K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 23,4 23,4

17,7 17,7

15,3 15,3

IIl Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset - -

1,3 1,3
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11. Johdannaissopimukset

30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Me Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi — N - — — N
1-5 vuotta - - 125,0 0,1 125,0 -1,3
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 125,0 0,1 125,0 -1,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erddntyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 388,8 0,2 278,3 13,8 388,8 14,9
yli 5 vuotta 183,7 1,7 - - - -
Yhteensa 572,5 19 278,3 13,8 388,8 14,9
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 328,8 43 228,3 -2,8 9245 25
Korko-optiot
alle vuosi — N - — — N
1-5 vuotta - - 306,4 5,0 3021 3.2
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 306,4 5,0 302,1 3,2
Kaikki yhteensa 901,3 6,2 937,9 16,1 17404 194

Yhtiolla on myds koron- ja valuutanvaihtosopimuksia seké valuuttatermiineja, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin ja
Norjan kruunumaaraiseksi. Q2/2024 yhtio aloitti myds valuuttamaéréaisen oman pddomaan suojaamisen valuuttatermiineilla.
Naiden edelld mainittujen johdannaisten kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

12. Osinko ja padaoman palautus

Cityconin vuoden 2025 varsinainen yhtiokokous paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti
hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan paaoman palautuksen méaara on
yhteensa enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden kokonaismaaran
perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintaan 55 269 388,50 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kuten yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin
paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Tilikauden 2024 aikana jaettiin yhteensé padoman palautusta 55,2 miljoonaa euroa, joista ensimmaisen vuosipuoliskon 2024
aikana jaettiin pAdomanpalautusta 27,6 miljoonaa euroa.
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13. Vastuusitoumukset

Me 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin seka pantatut osakkeet 291,5 1024,4 1021,2
Pankkitakaukset ja emon takaukset 18,0 226,9 2247
Ostositoumukset 14,0 79,7 20,1

Kiinnitykset liittyvat kahteen eri luottosopimukseen; 1 020 miljoonan Ruotsin kruunuméaéaraiseen (91,5 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan sekad 200 miljoonan euron luottosopimukseen, joka on talla hetkella taysin nostamatta. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli 14,0 miljoonaa euroa (Q2/2024: 79,7 miljoonaa euroa) ostositoumuksia liittyen kdynnissa oleviin
hankkeisiin. 2 013,8 miljoonan Ruotsin kruunuméaéarainen (185,6 miljoonaa euroa) méaéaraaikaislaina on maksettu pois, minka
johdosta myo6s vastuusitoumukset ovat pienentyneet.

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 49,53 prosenttia (49,57 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista.

Katsauskauden aikana Citycon maksoi kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtitille 0,0 miljoonaa euroa. Citycon ei maksanut kuluja
vertailukaudella Q1-Q2/2024. Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:It4 ja sen tytaryhtidiltd 0,0 miljoonaa euroa
(Q1-Q2/2024: 0,0 miljoonaa euroa).
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Raportti Citycon Oyj:n
osavuosi-informaation

1.1.-30.6.2025
yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyij:n hallitukselle
Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.6.2025, 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 tdman 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 6. paivana elokuuta 2025
Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteis®

Anu Servo
KHT
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Operatiiviset tulokset
Q1-Q3/2025

+5,7% 952% +2,7%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste Liiketilojen keskimaaraisen
kasvu' nelidvuokran kasvu'

27,5¢eur +1,5 % +1,4 %

Liiketilojen keskimaarainen neliévuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+42,8v. 94,0% 179,6

Kiinteistojen kdyvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos bruttovuokratuottoihin

1vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
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Operatiiviset tulokset
Q3/2025

+6,8% 952% +39%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste Liiketilojen keskimaaraisen
kasvu' neliévuokran kasvu'

27,9« +2,8% +1,6 %

Liiketilojen keskimaariinen nelidvuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+8,6 v 95,0 % 541 ..

Kiinteistojen kayvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos bruttovuokratuottoihin

1vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
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Toimitusjohtaja
Eshel Pesti:

Vuoden 2025 ensimmaisen yhdeksan kuukauden

aikana yhtion suorituskyky oli vahva. Vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat 5,7 % edellisvuoteen verrattuna
vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna. Kasvua

tuki korkeampi liiketilojen taloudellinen vuokrausaste seka
vuokrien korotukset. Kavijamaara seka vuokralaisten myynnit
kehittyivat positiivisesti, nousten 1,5 % ja 1,4 % Q1-Q3/2025
aikana edellisvuoteen verrattuna. Nettovuokratuottojen suhde
bruttovuokratuottoihin oli 94,0 % Q1-Q3/2025 ajalta. Liséksi
hallinnon kuluja vahennettiin huomattavat 22 % Q1-Q3/2025
aikana edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Tuloskehitys vahvistui kolmannen kvartaalin aikana, jonka
aikana vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,8

% edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Vahvaa tulosta siivitti kasvanut liiketilojen taloudellinen
vuokrausaste, joka kasvoi 0,2 prosenttiyksikkdad edelliseen
kvartaaliin verrattuna, ollen 95,2 % vuoden 2025 kolmannella
vuosineljanneksella. Kavijamaara kasvoi 2,8 % ja vuokralaisten
myynnit kasvoivat 1,6 % edellisvuoden kolmanteen kvartaaliin
verrattuna.

Tulos on osoitus kiinteistdjemme puoleensavetévyydesta

ja operatiivisen strategiamme tehokkuudesta.

Tama heijastuu sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen
positiivisessa muutoksessa. Kolmannen kvartaalin aikana
sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos oli 8,6 miljoonaa
euroa positiivinen ja vuoden ensimmaisen yhdeksan
kuukauden ajalta sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli 42,8 miljoonaa euroa positiivinen. Jatkoimme myos
ennakoivaa velan hallinnointia kolmannen kvartaalin aikana,
kun teimme hybridilainoista takaisinostotarjouksen noin 35
miljoonan euron edestéd. Olemme suorittaneet ensimmaisen
yhdeksan kuukauden aikana kaiken kaikkiaan 750 miljoonan
euron arvosta lainojen ennenaikaisia takaisinmaksuja.

% Citycon

Vuoden 2025 tulevaisuuden nakymaa on tiukennettu

seuraavasti:

. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) 0,41-
0,46 euroa

+  Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan
korkokuluja (EPRA EPS excluding hybrid bond interests)
0,60-0,65 euroa

Minulla on takanani ensimmaiset kuukauteni Cityconin

toimitusjohtajana. Olen aloittanut tutustumalla henkil6st66n

seka kiinteistdihimme ja voin todeta, ettéd meillda on

seka erinomainen tiimi etta korkealaatuisia kiinteistdja.

Yksi ensimmaisistd toimenpiteistdmme on ollut siirtda

painopistetta vahvemmin maatasolle. Samalla jatkamme

toimenpiteiden toteuttamista tehokkuuden parantamiseksi,

keskittyen erityisesti vuokratuottojen kasvattamiseen ja

tarkempaan kustannusten hallinnoimiseen. Ndiden pohjalta

vuoden 2026 operatiiviset oletuksemme rakentuvat kahden

keskeisen osa-alueen varaan:

+  Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu, siséltden
specialty leasingin, ylittda kuluttajahintaindeksin

+  Hallintokulujen optimointi ja operatiivisten kulujen
vahentaminen

Rahoituksen osalta keskitymme taseen vahvistamiseen
seka taseriskin vahentdmiseen. Q3/2025 jélkeen lokakuussa
Citycon toteutti onnistuneesti sitovan luottolimiittinsa
uudelleenrahoituksen ja kasvatti samalla luottolimiitin kokoa.
Uusi kestavyystavoitteisiin sidottu luottolimiitti eraéntyy
lokakuussa 2029 ja sisaltdd mahdollisuuden yhden vuoden
jatko-option lokakuuhun 2030. Liséksi luottolimiitin kokoa
nostettiin 200 miljoonasta eurosta 250 miljoonaan.

Q3/2025 4
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Yhteenveto Cityconin tuloksesta:

Vahva operatiivinen tulos Q1-Q3/2025

+ Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,7 % ja 6,8 % vuoden kolmannella vuosineljanneksella.
+ Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen keskivuokra nousi 3,9 % 27,5 euroon per neliémetri (vs. Q3/2024).
- Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 95,2 % (vs. 95,1 %: Q3/2024).
+ Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat 1,5 %.
+ Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 1,4 %.
+ Kiinteistdjen positiivinen kéyvan arvon muutos Q1-Q3/2025 oli 42,8 miljoonaa euroa.
« Vuoden 2025 kolmannen vuosineljanneksen kayvan arvon muutos oli 8,6 miljoonaa euroa.

Ennakoivaa velan hallinnointia

Q1-Q2/2025
+ Kokonaisuudessaan Citycon lyhensi velkaa yli 730 miljoonan euron verran ensimmaéisen vuosipuoliskon aikana.
+ Luototusaste (IFRS) laski -90 korkopistettd Q1-Q2/2025 aikana ollen 46,4 % (Q4/2024: 47,3 %).

Q3/2025

+ Citycon sai paatékseen omien osakkeiden takaisinosto-ohjelman ja omien osakkeiden hankinnan. Omien osakkeiden
takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensa 694 801 omaa
osaketta, joihin kéytettiin yhteensé noin 2,6 miljoonaa euroa.

« Elokuussa Citycon toteutti noin 35 miljoonan euron ostotarjouksen sen hybridilainoista (34 miljoonaa euroa 2024
arvopapereista ja 1 miljoonaa euroa sen 2019 arvopapereista).

+ Luototusaste (IFRS) nousi 50 korkopistettd Q3/2025 aikana ollen 46,9 % (Q2/2025: 46,4 %).

Q3/2025 jilkeiset tapahtumat

+ Lokakuussa Citycon pidensi sitovan luottolimiittinsa erapaivaa vuoden 2029 lokakuuhun nykyisestéa vuoden 2027
huhtikuusta (liséksi lainalla on yhden vuoden jatko-optio). Samalla luottolimiitin kokoa kasvatettiin 250 miljoonaan euroon
200 miljoonasta eurosta. Q3/2025 lopussa luottolimiitti oli nostamaton.
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Tulevaisuuden ndkymat (tdsmennetty 30.10.2025)

Nykyinen ohjeistus Aikaisempi ohjeistus
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,41-0,46 0,41-0,50
Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excluding
hybrid bond interests) EUR 0,60-0,65 0,60-0,69

Tulosohijeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavia muutoksia ja ettei Ukrainan sota aiheuta merkittéavia hairigita. Arviot perustuvat
nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) ja Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excluding hybrid bond interests) vuodelle 2025
perustuvat 1.10.2024 julkaistuihin paivitettyihin EPRA:n raportointisuosituksiin (EPRA Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines), eivatka ole taysin vertailukelpoiset
aiemmin raportoitujen EPRA EPS tunnuslukujen kanssa.

Avainluvut
Vertailu- Vertailu- Vertailu-
Vertailu- kelpoinen kelpoinen kelpoinen
Q3/ Q3/ kelpoinen muutos Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q3/ muutos Q1-Q4/
Citycon-konserni’ 2025 2024 % Q3/2024 %! 2025 2024 % 2024 %! 2024
Nettovuokratuotto Me 52,2 54,7 -44% 55,0 -5,0 % 1565,7 1604 -29% 160,8 -32% 214,7
Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kehitys % 6,8 % 3,9 % - - - 57% 52 % - - - 4.6 %
Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit)? Me 45,8 49,1 -6,8% 49,4 7.3 % 136,2 137,7 -1,1% 138,1 -1,4 % 183,6
IFRS tulos/osake® EUR 0,06 -0,07 - -0,07 - 0,24 0,37 -355% 0,37 -364% -0,40
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo Me 3746,3 36996 13% - - 3746,3 3699,6 1,3% - - 36278
Luototusaste (LTV)? % 46,9 475 -13% - - 46,9 475 -1,3% - - 473

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings)* Me 23,1 240 -39% 24,3 -49 % 59,9 717 -16,4% 720 -16,8% 91,9

Operatiivinen tulos ilman
hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond

interests)® Me 31,7 32,7 -32% 33,0 -4,0 % 86,0 93,7 -82% 94,0 -85 % 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic)* EUR 0,13 0,13 -3,6% 0,13 -4,7 % 0,33 039 -174% 0,40 -17.8 % 0,50

Operatiivinen tulos/osake ilman
hybridilainan korkokuluja (EPRA
EPS excl. hybrid bond interests,

basic)® EUR 0,17 0,18 -29% 0,18 -3,7% 0,47 052 -93% 0,52 -9,6 % 0,67
Nettovarallisuus/osake (EPRA
NRV per share)® EUR 8,33 8,92 -6,6% = - 8,33 892 -66% - - 787

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

2 Citycon esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Citycon noudattaa raportoinnissaan paivitettyja
raportointisuosituksia vuoden 2025 alusta lahtien. Lisatietoja on esitetty EPRA:n tunnusluvut -osiossa.

¥ Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4 Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku sisaltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.

5 Vuoden 2025 alussa kéytto6n otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eiké uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.

6 Valuuttakurssien kehitys paransi EPRA NRV per osake -tunnuslukua 0,05 euroa.

7 Luvut siséltavat vuoden 2024 aikana toteutettujen divestointien vaikutuksen.
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1. Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1-Q3/2025 kasvoivat 5,7 % verrattuna viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon.
Kokonaisnettovuokratuotot Q1-Q3/2025 laskivat 2,9 % 155,7 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 160,4 miljoonaa

euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla kokonaisnettovuokratuotot laskivat 3,2 %. Divestoinnit laskivat

kokonaisnettovuokratuottoja 15,2 miljoonalla eurolla alla esitetyn taulukon mukaisesti, kun taas Kista Gallerian loppuosan

hankinta kasvatti kokonaisnettovuokratuottoja 1,5 miljoonalla eurolla.

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kehitys, Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024

%

Q
[sp)
o < ™~

Norja Ruotsi & Suomi Yhteensa
Tanska & Viro

‘ Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys
(vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 8,4 % Q1-Q3/2025 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 3,0 %. Ruotsin ja Tanskan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,0 %.

Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely

Nettovuokratuotto Bruttovuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensa Yhteensd
Q1-Q3/2024 78,5 46,5 354 -0,1 160,4 176,6
Hankinnat - - 1,5 - 1,5 1,5
Kehityshankkeet 1,4 0,1 -0,1 - 1,3 0,6
Divestoinnit -8,4 -6,8 0,0 - -15,2 -15,8
Vertailukelpoiset kohteet' 4.6 1,2 1,0 - 6,8 2,0
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 -0,5 11 0,1 0,8 0,7
Q1-Q3/2025 76,2 40,5 38,9 0,1 155,7 165,5

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

laajennuskohteet.

% Citycon
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2.Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste nousi vuoden kolmannella neljanneksella ja oli 95,2 % (Q2/2025: 95,0 %). Myo6s
taloudellinen vuokrausaste nousija oli 94,1 % (Q2/2025: 93,9 %). Edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna liiketilojen
vuokrausaste nousi 10 korkopistetta.

Liiketilojen vuokrausaste (m?) laski vuoden kolmannella neljanneksell4 ja oli 94,9 % (Q2/2025: 95,3 %). My6s vuokrausaste (m?)
laski ja oli 92,5 % (Q2/2025: 92,8 %).

Keskimaarainen liiketilojen nelidvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 3,9 % 27,5 euroon (Q3/2024: 24,8 euroa).
Keskimaarainen nelibvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 3,2 % 25,8 euroon (Q3/2024: 25,0 euroa).

Vuoden kolmannella vuosineljannekselld vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 1,6 % ja Q1-Q3/2025 aikana 1,4 %.

Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat kolmannen vuosineljainneksen aikana 2,8 % ja vastaavasti kasvoivat Q1-Q3/2025
aikana 1,5 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste’
%

© o S~ ™ N © < o 2
© O Il O O = BN 8 O O
o O ol © o ol © o 8 & o
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska
‘ Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisélly laskelmaan
Taloudellinen vuokrausaste
%
N 1 © © =] © - el & T
8 8 S IR 4 5 > S S
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

& Viro Tanska

‘ Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2024
Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
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Liiketilojen vuokrausaste (m?)’

%
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

96,3

‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 30.9.2024
‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.12.2024
Liiketilojen vuokrausaste (m?) 30.9.2025

"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisélly laskelmaan

Vuokrausaste (m?)
%

A o) o © o) ®© To)
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

@ Vuokrausaste (m?) 30.9.2024
© Vuokrausaste (m?) 31.12.2024
Vuokrausaste (m?) 30.9.2025
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Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta'

%
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o el

@ 8 ~N N N~ © N

o = 0 o [l 0 o© (o))
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 30.9.2024
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 31.12.2024
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 30.9.2025

' Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

Vuokralaisten myyntien kehitys,
Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024'

%

hs - -
ME ME %
_ | | G
Yhteensa Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska

‘ Vertailukelpoiset myynnit

' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta
myyntia ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

% Citycon

Kavijamaarien kehitys,
Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024"

%
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Yhteensi Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska
‘ Vertailukelpoiset kdvijamaarat
' Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Vuokrasopimusten lukumaara’ kpl 3817 3786 3831
Keskimaarainen vuokra?? EUR/m?2/kk 25,8 25,0 25,1
Liiketilojen keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 275 26,5 26,8
Toimistojen ja varastojen keskimaarainen vuokra? EUR/m?2/kk 18,5 17,9 17,9
Asuntojen ja hotellien keskiméaarainen vuokra? EUR/m?/kk 19,1 18,6 18,5
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika vuotta 3,6 3,5 3,3

' Ei sisélla divestoituja kohteita
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
3 Vertailukausi 30.9.2024 korjattu takautuvasti.

3. Taloudellinen tulos Q1-Q3/2025

Liikevoitto (IFRS) oli 179,6 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 177,2 miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 19,6 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 25,2 miljoonaa euroa) ja niihin sisaltyi 1,7 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita kertaluonteisia kuluja. Citycon-konsernin palveluksessa oli
raportointikauden paétteeksi kokoaikaisia tyontekijdita yhteensa 150 (30.9.2024: 167 henkildd). Kokoaikaisista tydntekijoista
39 oli Suomessa & Virossa, 47 Norjassa, 25 Ruotsissa & Tanskassa ja 38 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 78,2 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 64,5 miljoonaa euroa). Rahoituskulujen kasvu johtui
paadosin korkeammista lainakuluista jalleenrahoituksen seurauksena, sekéa rahoitusinstrumenttien negatiivisista kdyvéan arvon
muutoksista.

Osuus yhteisyritysten tuloksesta oli 0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: -0,8 miljoonaa euroa).

Katsauskauden tulos oli 76,3 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 92,5 miljoonaa euroa).

4. Kiinteistoomaisuuden arvon kehitys

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys

Me Sijoituskiinteistot
1.1.2025 36278
Nettoinvestoinnit 14,0
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 42,8
Valuuttakurssiero 375
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévana olevien omaisuuserien valilla 19,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa kayttdoikeusomaisuuserissé (IFRS 16) 4,4
30.9.2025 3746,3
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Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

Myytévana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistot,

30.9.2025 lukumaara pinta-ala Kéaypa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro? 10 394 911 17779 61,4 48 %
Muut kiinteist6t, Suomi & Viro 2 2191 6,7 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 397102 1784,6 61,4 48 %
Kauppakeskukset, Norja? 9 277720 843,0 - 22%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 14 423 - - -
Muut kiinteist6t, Norja 1 8126 13,8 - 0%
Norja, yhteensa 1 300269 856,8 - 23 %
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska? 8 303 860 1069,0 - 28 %
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 303860 1069,0 - 28 %
Kauppakeskukset, yhteensa? 28 990 913 3689,9 61,4 99 %
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 20,5 - 1%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 1001230 3710,3 614 99 %
Sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat

kayttooikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 36,0 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 1001230 3746,3 61,4 100 %

' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteist6ihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.
2 Monikayttoiset keskukset sisiltavat liiketiloja, toimistoja, asuntoja, hotelleja ja varastoja.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos Q1-Q3/2025 oli 42,8 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 84,0 miljoonaa euroa) johtuen
padasiassa korkeammasta kassavirrasta seka alhaisemmasta tuottovaateesta Norjassa. Arvonnousua kirjattiin ynteensa

87,0 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 118,8 miljoonaa euroa) ja arvonalennusta yhteensé 38,4 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024:
29,6 miljoonaa euroa). IFRS 16 -standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli tammi-
syyskuussa -5,8 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: -5,1 miljoonaa euroa).

Kayvan arvon muutos

Ql- Ql- Qil-
Me Q3/2025 Q3/2024 Q3/2025 Q3/2024 Q4/2024
Suomi & Viro 9,3 -5,8 12,3 15,5 -66,6
Norja 28 25,9 19,5 32,1 -23,1
Ruotsi & Tanska -1,6 -3,6 16,8 41,6 22,4
Sijoituskiinteistot, yhteensa 10,5 16,5 48,6 89,1 -67,3
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserét (IFRS 16) -2,0 -1,7 -5,8 -5.1 -74
Sijoituskiinteistot tuloslaskelmassa, yhteensa 8,6 14,7 42,8 84,0 -74.6

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q3/2025 on maaritetty sisdisesti Cityconin toimesta. Citycon maarittaa sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon sisdisesti Q1 ja Q3. Citycon hyodyntaa kaikissa siséisissa arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja
tuottovaatimusnakemyksia. Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta),
arvioivat sijoituskiinteistét Q2 ja tilinpaatosta varten.
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5.O0ma paaoma

Osakekohtainen oma paaoma oli 10,24 euroa (31.12.2024: 10,09 euroa). Katsauskauden tulos ja muuntoerojen muutos
kasvattivat osakekohtaista omaa paaomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma oli 1 317,8 miljoonaa euroa (31.12.2024: 1 265,7
miljoonaa euroa).

6. Rahoitus

Rahoituksen avainluvut

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Lainojen nominaaliarvot Me 1861,8 2019,7 2116,3
Korolliset velat, tasearvo’ Me 1875,0 2036,3 2131,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti® Me 278,7 508,3 767,2
Keskimaarainen laina-aika vuotta 3,7 2,9 34
Luototusaste (LTV)? % 46,9 475 473
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 24 3,0 2,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin
(Rahoituskovenantti < 0,60) X 0,44 0,44 0,41
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,44 0,45 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,12 0,12

1 Sisaltaa 34,2 miljoonaa euroa (Q3/2024: 33,5 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.

2 Hybridilaina kasitelladn omana pddomana IFRS:n mukaisesti. Liséksi tésta on pois luettu IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat
kayttooikeusomaisuuserét ja ndihin kayttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

3 Kvartaalin paattymisen jalkeen yhtio allekirjoitti 250 miljoonan euron luottolimiitin jalleenrahoitussopimuksen, joka erdantyy lokakuussa 2029, ja se siséltda yhden vuoden
jatko-option lokakuuhun 2030.

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

Maaliskuussa S&P Global Rating julkaisi padéttaneensa laskea Citycon Oyj:n yhtion luottoluokituksen tasolta BBB-
(negatiivinen) tasolle BB+ (vakaa), samalla se paatti pitda Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen investointitason
luottoluokituksen BBB-.

Huhtikuussa Citycon laski onnistuneesti liikkeelle 450 miljoonan euron vihredn joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on
6,25 vuotta ja erdpéaiva 8.7.2031, ja sille maksetaan kiintea 5,375 %:n kuponkikorkoa. Joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskun
jalkeen Citycon lunasti 100 miljoonan euron arvosta vuonna 2026 erdéntyvaa lainaa nimellisarvoa alhaisemmalla hinnalla ja
maksoi ennakkoon jéljella olevan 100 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka erapéaiva oli huhtikuussa 2027.

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

Kesakuussa 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 lisdksi Citycon osti takaisin 1,9 miljoonan euron edesta vuonna 2019 liikkeeseen laskettua hybridijoukkovelkakirjalainaa.
Jaljellad oleva nimellisarvo on takaisinoston jalkeen 24,2 miljoonaa euroa.

Elokuussa Citycon toteutti onnistuneesti 34,7 miljoonan euron ostotarjouksen sen hybridilainoista vdhentdékseen
hybridilainojen liikkeelle laskettua maaraa. Tama takaisinostettu maéara oli luokiteltu 100-prosenttisesti velaksi S&P:n
menetelman mukaan, silla se rajoittaa hybridipddoman maarittamista omaksi paaomaksi enintaan 15 prosenttiin
kokonaispdadaomasta.

Syyskuussa S&P Global Rating julkaisi paattaneensa laskea Citycon Oyij:n yhtion luottoluokituksen tasolta BB+ (vakaa) tasolle
BB (vakaa) seka Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen luottoluokituksen tasolta BBB- tasolle BB+.
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Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtibkokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
paddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen maara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. Kuten Citycon ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttda
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset pdatokset
kustakin paaoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Korolliset velat
Korollisten lainojen arvo laski vuosineljinneksen aikana 11,3 miljoonalla eurolla 1 861,8 miljoonaan euroon. Lasku johtui pdaosin
erdantyneista yritystodistuksista.

Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika laski 3,7 vuoteen kvartaalin aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi vuosineljanneksen aikana 46,9 %:iin, johtuen korkeammasta nettovelasta pienentyneiden
rahavarojen seurauksena.

Lainajakauma Velkojen eradantymiset
% Me

18% 50%

450
345 350
300
Velkaa
yhteensa
200!
1861,8
Me
92
33
2025 2026 2027 | 2028 | 2029 | 2030 2031

‘ Pankkilainat 92,3 ‘ Pankkilainat 92,3 Yritystodistukset 33,0
‘ Joukkovelkakirjalainat 1736,5 ‘ Joukkovelkakirjalainat 1736,5 ‘ Nostamattomat sitovat luottolimiitit 200,0
Yritystodistukset 33,0

1 Kvartaalin paattymisen jalkeen yhtio allekirjoitti 250 miljoonan euron luottolimiitin
jalleenrahoitussopimuksen, joka eraéntyy lokakuussa 2029, ja se sisaltaa yhden vuoden jatko-option
lokakuuhun 2030.
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Rahoituskulut

Rahoituskulujen avainluvut

Q3/2025 Q3/2024 Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Rahoituskulut Me -29,6 -26,6 -113,4 774 -100,6
Rahoitustuotot Me 76 8,5 35,4 13,4 25,3
Netto voitot/tappiot valuuttakurssieroista Me -0,1 0,0 -0,2 -0,6 -0,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -22,1 -18,1 -78,2 -64,5 -76,1
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet tuotot/kulut Me 0,1 -0,12 -2,6 -0,32 -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me 6,6 2,22 29,3 15,72 8,9
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -15,4 -15,9 -51,5 -49,1 -68,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa' % - - 4,04 3,28 3,60
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % - - 4,34 3,83 3,93
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta' % - - 3,70 3,11 3,17

! Koronvaihtosopimukset, koron-ja valuutanvaihtosopimukset seké korko-optiot huomioon ottaen.

22024 vertailukauden luku korjattu takautuvasti.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 78,2 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 64,5 miljoona euroa). Kasvu johtui padosin

jalleenrahoitetun velan korkeammista korkokuluista seka rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutoksista. Q1-Q3/2025
rahoituskulut olivat 113,4 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat padédasiassa joukkovelkakirjalainojen ja muiden lainojen koroista, seka
rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon tappioista. Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon tappiot olivat yhteensa 29,3 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot vastaavalta ajanjaksolta olivat 35,4 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat pdéosin rahoitusinstrumenttien kayvan
arvon voitoista, joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista syntyneista voitoista seka pankkitilien korkotuotoista.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Q1-Q3/2025 olivat 2,4 miljoonaa euroa korkeammat, kuin viime vuonna.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,04 %.

Rahoitusriskien hallinta

Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu taysimaaraisesti

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.

Rahoitusriskien hallinta

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024

Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,7 2,3 2,8

Kiintean koron osuus % 90,2 71,9 85,1
7. Toimintaympariston kehitys

Toimintaympaériston avainluvut

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue

BKT kasvu, ennuste 2025 0,5% 1,2 % 0,7% 1,8 % 0,5% 1,2%

Inflaatio, ennuste 2025 20% 22% 1,6 % 1,8 % 53% 1,8 %

Ty6ttdmyys, ennuste 2025 9,0% 43 % 9,0 % 3,0% 79 % 6,4 %

Vahittaismyynnin kasvu, Q2 2025' 1,0 % 43 % 27 % 4.6 % 6,0 % 32%

T % muutos edellisen vuoden vastaavaan kvartaaliin
Lahteet: IMF, Eurostat

Pohjoismaiden ja my6s koko muun maailman talouteen vaikuttavat voimakkaasti elinkustannusten nousu ja makrotalouden
epavarmuus, jotka johtuvat paéasin inflaatiosta, korkeasta korkotasosta seka geopoliittisista epavarmuuksista. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mika on seurausta korkeista saastoistd, vahvasta julkisesta taloudesta ja vahvasta

tyollisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan asti. Tama antaa talouksille puskuria ja jonkin verran joustavuutta.

Paivittaistavarahyodykkeita seka palveluita tarjoavat keskuksemme ovat vahemman riippuvaisia kuluttajien
harkinnanvaraisesta kulutuksesta. Lisaksi 96 % Cityconin vuokrista on sidottu indeksiin.
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8. Muutokset yhtion johdossa

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

Maaliskuussa 2025 Cityconin uusi toimitusjohtaja Oleg Zaslavsky aloitti tehtédvassaan. Sovitun mukaisesti valiaikainen
toimitusjohtaja F. Scott Ball jatti tehtavansa, mutta han jatkaa hallituksen varapuheenjohtajana. 7.9.2025 Citycon tiedotti,
ettad Zaslavsky jattaa tehtavansa Cityconin toimitusjohtajana ja johtoryhmén jasenena. Samanaikaisesti Citycon tiedotti, ettad
Cityconin hallitus on nimittanyt Eshel Pestin yhtion uudeksi toimitusjohtajaksi seka johtoryhman jaseneksi.

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

9. Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liilketoiminnan merkittavimmat Iahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat 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 tarkeimmaét
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2024 tilinpaattksen sivuilla 34-35, liitetiedossa 3.5 A) sekéa Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

10. Yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2025 pidettiin 3.4.2025. Yhtiokokous pidettiin ilman kokouspaikkaa reaaliaikaisen
etéyhteyden vélitykselld yhtion yhtidjarjestyksen 11 8:n ja osakeyhtidlain 5 luvun 16 §:n 3 momentin mukaisena etdkokouksena.
Kokouksessa oli edustettuna yhteensa 253 osakkeenomistajaa joko ennakkoon danestaneina tai etayhteyden valityksella
henkilokohtaisesti taikka lakiméaaraisen edustajan tai valtuutetun asiamiehen edustamana kokouksessa. Kokouksessa oli
edustettuna 64,5 % yhtion kaikista osakkeista ja 4anista.

Yhtiokokous hyvaksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét endotukset. Varsinainen yhtiokokous vahvisti yhtion
tilinpaatoksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2024 seka hyvaksyi
palkitsemispolitiikan seka toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtikokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen méara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti. Kuten Yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset pdatokset
kustakin paaoman palautuksesta. Myés alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Varsinainen yhtiokokous vahvisti 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.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin vuodelle 2025 tilintarkastusyhteis® Deloitte Oy.

Varsinaisen yhtikokouksen paattkset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2025, missd myos
yhtidokokouksen poytéakirja on saatavilla.
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11. Osakkeet, osakepaaoma ja osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Syyskuun 2025 lopussa yhtion
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli 183 569 011. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli syyskuun 2025 lopussa 22 648 rekisterdityd osakkeenomistajaa (30.9.2024: 26 918 osakkeenomistajaa), joista
9 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 130,0 miljoonaa yhtion osaketta
(30.9.2024: 128,9 miljoonaa osaketta) eli niiden hallussa oli 70,8 % (30.9.2024: 70,0 %) yhtion osake- ja 4animaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista raportointikauden lopussa I6ytyvét verkkosivuilta citycon.com/fi/
suurimmat-osakkeenomistajat.

Osakkeet ja osakepaaoma

Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024

Osakepddoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 184 231295 171994 204 171994 204
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 183 569 011 184 151840 184 231295

Osakekurssi ja -vaihto

Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 % Q1-Q4/2024

Alin kurssi EUR 2,99 3,67 -18,6 % 3,08
Ylin kurssi EUR 3,88 5,28 -26,4 % 5,28
Keskikurssi EUR 3,50 4,18 -16,2 % 4,03
Paatoskurssi EUR 3,27 4,16 -214 % 3,22
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 600,6 766,4 -21,6 % 592,9
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 38,0 53,0 -28,3% 75,5
Vaihdettuja osakkeita Me 130,6 220,8 -40,9 % 299,4

Osakkeenomistajat 30.9.2025

% osake- ja danimaarasta

‘ Hallintarekisterdidyt osakeomistukset 70,8 % (130,0 milj.osaketta)
Suorarekisterdidyt osakeomistukset 29,2 % (53,5 milj.osaketta)
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Osinko ja paaoman palautus
Yhti6kokous paéatti, etta 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa Yhtiokokouksen
paatoksella.

Hallitus valtuutettiin kuitenkin paattamaan harkintansa mukaan ja Yhtion taloudellisen tilanteen arvioinnin perusteella varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padaoman palautuksen
maara on yhteensa enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintdan 55 269 388,5 euroa.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kuten Yhtio ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin
paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsméaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Hallituksen valtuutukset
Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
3.4.2025 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, mikéa vastasi noin 8,7 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2026
asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erassa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukuméaéara 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 enintdaan 30.6.2026 asti.

Tammi-syyskuussa 2025 hallitus kaytti kaksi kertaa valtuutuksiaan:

Suunnattu osakeanti pitkan aikavilin kannustinjirjestelmien palkkioiden toimittamiseksi

3.4.2025 Cityconin hallitus paatti suunnatusta maksuttomasta osakeannista, jolla maksetaan sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelméaan 2020-2022 (7 000 osaketta), sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan 2024-2027 (12 500
osaketta), endolliseen osakepalkkiojarjestelmaan 2022-2024 (8 017 osaketta) ja osakepalkkiojarjestelmaan 2020—

2022 (5 000 osaketta) liittyvat palkkiot. Osakeannissa annettiin vastikkeetta yhteensa 32 517 yhtion uutta osaketta
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen yhtion johdolle ja avainhenkil6ille kannustinjarjestelmien palkkioiden
toimittamiseksi kannustinjarjestelmien ehtojen mukaisesti. Osakkeet toimitettiin palkkioidensaaijille 11.4.2025.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-ohjelman. Hankittavien osakkeiden enimméaismaéara oli 12 000 000
kappaletta ja osakkeiden hankintaan kaytettdva rahasumma enintdan 45,6 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden takaisinostot
alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Yhteensa osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensa 694 801 omaa osaketta
mika vastaa noin 0,4 prosenttia Cityconin osakkeiden kokonaismaarasta. Osakkeet hankittiin noin 3,8 euron osakekohtaiseen
keskihintaan. Takaisinostoon kaytettiin yhteensa noin 2,6 miljoonaa euroa. Osakkeet hankittiin julkisessa kaupankaynnissa
Nasdaq Helsinki Oy:ssa hankintahetken markkinahintaan siten, etta osakekohtainen enimmaishinta oli kuitenkin 3,80 euroa
osakkeelta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025.

Omat osakkeet
Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensé 694 801 yhtion omaa osaketta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025.
Katsauskauden lopussa yhti6lla tai sen tytaryhteiséilla ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.
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Liputusilmoitukset
Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 28.1.2025, jonka mukaan Phoenix Financial Ltd:n hallinnoimien osakkeiden osuus
Cityconin osakkeista ja danista on ylittanyt viisi (5) prosenttia 24.1.2025.

Vuoden toisen ja kolmannen vuosineljinneksen aikana Citycon ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain mukaisia
liputusilmoituksia

Kannustinjarjestelmét

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:
+ optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja)

+ osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Huhtikuussa 2025 yhti6 maksoi viimeiset palkkiot seuraavien ohjelmien mukaisesti: 1) toimitusjohtajan sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2024-2027, 2) osakepalkkiojarjestelma 2020-2022, 3) ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-
2024, 4) sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022. Osakepalkkioiden luovutuksen jalkeen kaikki kyseisista ohjelmista
allokoidut osakkeet on luovutettu palkkioidensaaijille. Liséksi talousjohtajan suoriteperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2024-2026 paattyi talousjohtajan paattamissopimuksen 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 osakepalkkiojarjestelman 2025-2028 lakkautettiin
syyskuussa 2025. Liséksi Option Plan 2024 (johtoryhma) lakkautettiin syyskuussa 2025 suunnitelman ehtojen mukaisesti,
koska suunnitelmassa ei ollut enaa osallistujia.

Lisatietoja Cityconin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/palkitseminen.

12. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

24.10.2025 Citycon julkaisi sijoittajauutisen, ettd se on onnistuneesti jéalleenrahoittanut sitovan luottolimiittinséd vuoteen 2029
asti.

30.10.2025 Citycon julkaisi porssitiedotteen Hilik Attiaksen nimityksesta yhtion uudeksi talousjohtajaksi.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 30. lokakuuta 2025
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen
Talousjohtaja

Tel. +358 50 557 9137
eero.sihvonen@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. Paivittaistavarahyddykkeitd, terveydenhuollon palveluita sek& 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 2024 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta ldhtien.
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.

Vertailukausien tiedot on oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia. Taulukoiden luvut on laskettu todellisilla
valuuttakursseilla.

EPRA:n tunnusluvut

Q1-Q3/ Qi1-Q3/ Ql-Q4/

Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)’ Me 23,1 24,0 -39% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA Earnings excl. hybrid bond interests)? Me 31,7 32,7 -32% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)' EUR 0,13 0,13 -36% 0,33 0,39 -174 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan
korkokuluja (EPRA EPS excl. hybrid bond
interests, basic)? EUR 0,17 0,18 -29% 0,47 0,52 -9,3% 0,67
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 8,33 8,92 -6,6 % 8,33 8,92 -6,6 % 7,87

" Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku sisaltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.
2 Vuoden 2025 alussa kayttoon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eika uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)

Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q4/
Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -17.5% -379
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta
kdypaan arvoon -8,6 -14,7 41,9 % -42,8 -84,0 49,0 % 74,6
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,2 41,9 -99,5% -0,6 4477 - 79,3
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,1 0,0 - 0,1 -0.1 - -0,1
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut/tuotot 0,1 -01 - -2,6 -0,3 - -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvén arvon voitot/tappiot 6,6 2,2 - 29,3 15,7 86,6 % 8,9
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista - 0,0 - - 0,0 - 0,0
-/+ Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 8,1 5,7 432 % 24,7 18,1 36,3 % -111
-/+ Hybridilainan korkokulut -8,6 -8,7 1,2 % -26,1 -22,0 -18,7 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 1,2 0,4 - 1,7 7.2 -76,1% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 23,1 24,0 -3,9% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
-/+ Hybridilainan korkokulut 8,6 8,7 -1,2% 26,1 22,0 18,7 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 31,7 32,7 -3,2% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 183,6 184,1 -0,3% 184,0 181,7 1,3% 182,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,13 0,13 -3,6 % 0,33 0,39 -174 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,17 0,18 -29% 0,47 0,52 -9,3% 0,67

% Citycon Q3/2025 20
A-117



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

Qi1-Q3/ Qi-Q3/ Qi-Q4/
Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Nettovuokratuotto 52,2 54,7 -4.4 % 155,7 160,4 -29% 214,7
Operatiiviset hallinnon kulut -6,4 -5,7 -125% -19,6 -25,2 22,3 % -33,2
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,1 0,1 - 0,1 25 -971% 2,2
Operatiivinen liikevoitto 45,8 49,1 -6,8 % 136,2 137,7 -1,1% 183,6
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -15,4 -15,9 31% -51,5 -491 -4,8 % -68,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista 0,0 0,0 - 0,0 -0,7 - -0,7
Operatiiviset valittdmat verot 0,2 -0,6 - -0,6 -1,4 56,3 % -2,
Operatiiviset laskennalliset verot -0,1 -0,3 711 % 0,1 0,0 - 0,1
Hybridilainan korkokulut -8,6 -8,7 1,2 % -26,1 -22,0 -18,7 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 1,2 0,4 - 1,7 7.2 -76,1% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 23,1 24,0 -3,9% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
+Hybridilainan korkokulut 8,6 8,7 -1,2% 26,1 22,0 18,7 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 31,7 32,7 -3,2% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,13 0,13 -3,6 % 0,33 0,39 -17.4 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,17 0,18 -2,9% 0,47 0,52 -9,3% 0,67
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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 yhtid 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.

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA
NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV

Emoyhtion omistajille kuuluva
oma paddoma 1317,8 13178 13178 14155 14155 14155 1265,7 1265,7 1265,7
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta® 231,5 115,7 - 237,11 118,6 - 203,8 101,9 -
Rahoitusinstrumenttien kéypa
arvo - - - 1,3 1,3 - 1,3 1,3 -
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -44.9 - - -46,4 - - -44,7 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -90,1 -90,1 - -92,2 -92,2 - -89,9 -89,9
Aineettomat hyodykkeet
konsernitaseessa - -8,8 - - -9,8 - - -9,7 -
Joukkolainojen
jalkimarkkinahinnan ja tasearvon
erotus' - - -9,7 - - 30,1 - - 22,2
Varainsiirtoverot? 241 - - 34,3 - - 23,5 - -
Yhteensa 1528,5 1334,6 1218,1 1641,9 14334 1353,5 1449,6 1269,3 1198,0
Kantaosakkeiden lukumaara
raportointipaivana, milj. kpl 183,6 183,6 183,6 184,2 184,2 184,2 184,2 184,2 184,2
Nettovarallisuus per osake 8,33 7,27 6,64 8,92 7,78 7,35 7,87 6,89 6,50

' 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 30.9.2025 oli 9,7 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta korkeampi). Vertailukaudella

30.9.2024 erotus oli 30,1 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 sijoituskiinteistoistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50% EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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Konsernin lyhennetty
valitilinpaatos 1.1.—-30.9.2025

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Q1-Q3/ Qi1-Q3/ Qi1-Q4/
Me Liite Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Bruttovuokratuotto 3 55,0 59,2 72 % 165,5 176,6 -6,3% 2354
Yllapito- ja palvelutuotot 34 18,8 21,3 -11,7% 59,6 63,6 -6,3 % 85,9
Hoitokulut -20,2 -24,9 19,0 % -66,6 -77.8 144 % -104,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,4 -09 -464% -2,9 2,1 -40,3% -2
Nettovuokratuotto 3 52,2 54,7 -4,4% 155,7 160,4 -29% 214,7
Hallinnon kulut -6,4 -5,7 -125% -19,6 -25,2 223 % -33,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,1 0,1 - 0,0 27 -992% 23
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaén arvoon 3 8,6 14,7 -41,9% 42,8 84,0 -490% -74,6
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten
myynneista -0,2 -41,9 99,5 % 0,6 -447 - -79,3
Liikevoitto/-tappio 3 54,1 219 - 179,6 177,2 1,3% 29,8
Rahoituskulut (netto) -22,1 -18,1 -225% -78,2 -64,5 -21,3% -76,1
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 0,0 - 0,0 -0,8 - -0,7
Tulos ennen veroja 31,9 3,9 - 101,4 12,0 -94% -47,0
Valittémat verot 0,2 -0,6 - -0,6 -1,4 56,3 % -2,
Laskennalliset verot -8,2 -59 -38,3% -24.6 -18,1 -35,4 % 1,2
Katsauskauden tulos 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 =175 % -37,9
Katsauskauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistajille 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175% -37,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos
Tulos/osake, EUR! 5 0,06 -0,07 - 0,24 0,37 -355% -0,40
Tulos/osake, laimennettu, EUR’ 5 0,06 -0,07 - 0,24 0,36 -350% -0,40
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan myohemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi
Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista - -1,4 - 1,3 0,2 - 0,2
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot 8,0 -13,3 - 16,0 -26,4 - -31,1
Yhteensa erit, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi 8,0 -14,7 - 17,2 -26,3 - -30,9
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 8,0 -14,7 - 17,2 -26,3 - -30,9
Katsauskauden laaja tulos 32,0 -17,3 - 93,5 66,2 41,2 % -68,8
Katsauskauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 32,0 -17,3 - 93,5 66,2 41,2 % -68,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
' Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Varat

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteist6t 6 3746,3 3699,6 36278
Liikearvo 90,1 92,2 89,9
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 3,5 3,4 34
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
seka muut pitkaaikaiset varat 42,3 39,7 431
Johdannaissopimukset 10, 11 241 28,7 30,0
Laskennalliset verosaamiset 16,5 16,6 16,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 39228 3880,1 3810,7
Myytéavana olevat omaisuuserat 8 61,4 3421 81,1
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10, 11 1,2 4,0 6,5
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 32,6 61,5 46,3
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 69,7 98,8 358,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 103,5 164,3 411,3
Varat yhteensa 3 40877 4386,5 43031

Oma padoma ja velat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto 0,0 -1,3 -1,3
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 589,5 602,9 589,4
Kertyneet voittovarat 12 337,6 423,2 286,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma piddoma yhteensa 1317,8 1415,5 1265,7
Hybridilaina 561,3 591,7 592,8
Maéraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma paidoma yhteensa 1879,1 2007,2 1858,5

Pitkdaikaiset velat

Lainat 1685,8 1768,6 2110,7
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10, 11 26,9 17,2 12,8
Laskennalliset verovelat 234, 2423 208,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1946,8 2028,2 23319
Lyhytaikaiset velat
Lainat 189,2 2677 20,8
Johdannaissopimukset 10, 11 3,3 43 3,9
Ostovelat ja muut velat 69,3 79,2 879
Lyhytaikaiset velat yhteensa 261,8 351,2 112,6
Velat yhteensa 3 2208,6 23794 24446
Oma paidoma ja velat yhteensa 40877 4 386,5 4303,1
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Liiketoiminnan rahavirta

Tulos ennen veroja 101,4 12,0 -47,0
Oikaisut voittoon ennen veroja 36,6 27,8 2331
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta 138,0 139,8 186,1
Kayttépdadoman muutos -5,9 4.8 29
Liiketoiminnan rahavirta 132,1 144.6 189,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -65,6 -49,3 -63,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 9,3 4,0 5,8
Maksetut valittoméat verot -0,6 -2, -2,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 75,3 97,2 129,6
Investointien rahavirta

Sijoituskiinteist6jen ja tytaryritysten hankinnat vahennettyna

hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 - -3,5 -62,7
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin, yhteisyrityksiin seka

aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7,8 -15,5 -39,7 -491
Sijoituskiinteistojen ja tytaryritysten myynnit’ 6,78 -24 88,4 299,9
Investointien nettorahavirta -18,0 45,2 188,1
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 48,9 2334 263,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -30,4 -522,3 -800,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 443,2 296,3 641,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -728,7 -28,6 -29,9
Vuokrasopimusvelkojen maksut ja muut rahoituserat -5,6 -5,3 -7,2
Hybridilainojen takaisinmaksut -37.3 - -
Hybridilainan korot ja kulut -33,7 -48,7 -48,7
Maksullinen osakeanti ja kulut - 46,6 46,6
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -2,8 - -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan

oman padoman rahastosta 12 - -41,4 -55,2
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -1,2 29 77
Rahoituksen nettorahavirta -347,7 -67,1 12,7
Rahavarojen muutos -290,4 75,3 3354
Rahavarat katsauskauden alussa 9 358,5 25,2 25,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,6 -1,8 -2,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 69,7 98,8 358,5
' Sijoituskiinteistéjen ja tytaryritysten myynnit Q1-Q3/2025 sisaltavét oikaisuja liittyen vuoden 2024 aikana toteutettuihin myynteihin.
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Konsernin lyhennetty oman paaoman laskelma, IFRS

Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajille Maardys-
Arvon- oman kuuluva vallattomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- pddoman Muunto- Kertyneet oma Hybridi- omistajien padoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot voittovarat padaoma laina osuus yhteensa
Oma paidoma 1.1.2024 259,6 131,1 -14 596,8 -240,0 634,1 1380,1 607,3 0,0 19875
Katsauskauden laaja tulos 0,2 -26,4 92,5 66,2 66,2
Osakeanti ja kulut 475 475 475
Voitot/tappiot ja kulut
hybridilainojen takaisinmaksuista -2,2 -2,2 -2,2
Hybridilainan korot ja kulut -33,7 -33,7 -15,7 -49,.3
Osingonjako ja padomanpalautus
(Liite 12) -4,4 -414 -4
Osakeperusteiset maksut -11 -11 -1,1
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paiaoma 30.9.2024 259,6 131,1 -1,3 602,9 -266,4 689,6 1415,5 591,7 0,0 2007,2
Oma paidoma 1.1.2025 259,6 131,1 -1,3 589,4 -271,1 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5
Katsauskauden laaja tulos 1,3 16,0 76,3 93,5 93,5
Osakeanti ja kulut 0,1 0,1 0,1
Hybridilainojen takaisinmaksut 0,0 -34,6 -34,6
Voitot/tappiot ja kulut
hybridilainojen takaisinmaksuista -2,7 -2,7 -2,7
Hybridilainan korot ja kulut -36,0 -36,0 3,1 -32,9
Omien osakkeiden
takaisinhankinta ja kulut -2,8 -2,8 -2,8
Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paaoma 30.9.2025 259,6 131,1 0,0 589,5 -255,2 592,8 1317,8 561,3 0,0 1879,1
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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 liiketoimintayksikoihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtién hallitus on hyvaksynyt valitilinpdatdksen 30.10.2025.

2. Laadinta- ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpdattksensa kansainvalisten tilinpdatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista |0ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2024. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa 2024 seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti pois lukien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittdminen, joka on Q2/2025
osalta méaaritetty ulkoisesti CBRE:n (Norja) ja JLL:n (Suomi, Ruotsi) toimesta. Tanska ja Viro on arvioitu sisdisesti. 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, kaytetadn kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysté ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatésnormistossa méaariteltyihin
tunnuslukuihin.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta lahtien.
Lisatietoja paivitetyista raportointisuosituksista I0ytyy kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

Osavuosikatsauksen luvut esitetdan miljoonina euroina ja luvut on pyéristetty satoihin tuhansiin, minka vuoksi yksittaisista
luvuista lasketut summat voivat poiketa esitetyistd summaluvuista.

3. Segmentti-informaatio

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
paivitetty vastaamaan uusia segmentteja.

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 Q3/2025 Q3/2024 % Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 % Q1-Q4/2024
Bruttovuokratuotto

Suomi & Viro 25,0 275 -91% 74,6 82,2 -9.3% 109,8
Norja 14,4 15,8 -8,7% 43,6 50,3 -13,3% 65,4
Ruotsi & Tanska 15,6 16,0 -24 % 473 44,0 75 % 60,2
Segmentit yhteensa 55,0 59,2 -72% 165,5 176,6 -6,3% 2354
Yllapito- ja palvelutuotot

Suomi & Viro 9,1 9,6 -5,5% 28,6 291 -1,9% 39,2
Norja 4,6 6,3 -278 % 15,2 19,5 -21,7 % 26,0
Ruotsi & Tanska 51 53 -3,8% 15,8 15,0 50% 20,7
Segmentit yhteensa 18,8 21,3 -MN,7% 59,6 63,6 -6,3% 85,9
Nettovuokratuotto

Suomi & Viro 25,6 26,4 -29% 76,2 78,5 -29% 105,3
Norja 13,3 14,8 -10,0 % 40,5 46,5 -13,1% 60,5
Ruotsi & Tanska 13,3 13,6 -21% 38,9 354 10,0 % 49,0
Muut 0,0 -0,1 - 0,1 -0,1 - 0,0
Segmentit yhteensa 52,2 54,7 -4,4% 155,7 160,4 -29% 214,7
Operatiivinen liikevoitto

(Direct operating profit)

Suomi & Viro 24,9 26,0 -4,4 % 74,3 78,8 -5,7% 104,7
Norja 12,6 13,9 -9,7% 38,5 43,2 -10,9 % 56,1
Ruotsi & Tanska 12,5 13,1 -41% 35,9 33,1 8,7% 45,7
Muut -4,2 -39 77 % -12,5 -17.3 276 % -22,8
Segmentit yhteensa 45,8 49,1 -6,8% 136,2 1377 -11% 183,6
Nettovoitot/-tappiot

sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi & Viro 8,8 -6,1 - 11,0 14,7 -24.8 % -67,9
Norja 1,8 248 -92,8 % 16,4 28,8 -431% -275
Ruotsi & Tanska -2,1 -4,0 48,4 % 15,4 40,5 -62,0 % 20,8
Segmentit yhteensa 8,6 14,7 -41,9 % 42,8 84,0 -49,0 % -74,6
Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 34,2 19,8 72,4 % 85,8 93,8 -8,6 % 17,3
Norja 13,7 -3,8 - 54,8 26,7 - -21,6
Ruotsi & Tanska 10,4 9,8 59 % 51,5 74,2 -30,6 % 571
Muut -4,2 -3,9 -76 % -12,5 -17,5 285% -23,1
Segmentit yhteensa 541 21,9 - 179,6 177,2 1,3% 29,8
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Me 30.9.2025 30.9.2024 % 31.12.2024
Varat

Suomi & Viro 1873,9 20754 -97% 1856,1
Norja 958,4 1001,2 -4,3% 934,6
Ruotsi & Tanska 1088,0 1076,1 1,1% 1036,4
Muut 1674 2339 -28,4 % 476,0
Segmentit yhteensa 40877 4 386,5 -6,8 % 4303,1
Velat

Suomi & Viro 8,9 21,6 -58,9 % 15,8
Norja 9,5 12,7 -253% 10,9
Ruotsi & Tanska 15,6 18,1 -14,1% 19,6
Muut 2174,7 23270 -6,5% 2398,3
Segmentit yhteensi 2208,6 23794 72% 24446

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

Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q4/

Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Yllapitovuokrat ja -veloitukset’ 15,8 16,4 -41% 49,8 50,2 -0,7 % 67,7
Kayttokorvaukset' 1,5 3,1 -50,3 % 5,2 8,2 -371% 10,8
Muut yllapito- ja palvelutuotot! 1,5 1,7 -14,4 % 4,6 53 -122 % 75
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta? 0,0 0,1 -16,9 % 0,1 0,2 7.5 % 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 18,8 21,3 -11,7% 59,7 63,8 -6,3% 86,1
' Siséltyy konsernin tuloslaskelman eréén 'Yll&pito- ja palvelutuotot’.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman erdan ’Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’.
5. Osakekohtainen tulos

Qi1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q4/
Tulos/osake Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175 % -37.9
Hybridilainan korot ja kulut Me -11,0 -9,3 -172 % -30,0 -23,6 -273% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me -2,7 - - -2,7 -2,2 -23,6 % -2,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 1841 -0,3 % 184,0 181,7 1,3% 182,3
Osakekohtainen tulos' EUR 0,06 -0,07 - 0,24 0,37 -35,5% -0,40

Qi1-Q3/ Q1-Q3/ Qil-Q4/
Tulos/osake, laimennettu Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175 % -379
Hybridilainan korot ja kulut Me -11,0 -9,3 -172 % -30,0 -23,6 -273% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me -2,7 - - -2,7 -2,2 -23,6 % -2,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 1841 -0,3 % 184,0 181,7 1,3% 182,3
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus milj.kpl 0,5 1,8 1% 0,8 2,2 -65,0 % 1,7
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo, laimennettu milj.kpl 184,1 185,9 -1,0% 184,8 183,9 0,5% 184,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu’ EUR 0,06 -0,07 - 0,24 0,36 -35,0% -0,40
' Tunnusluku sisaltaa hybridilainan maksetut seké 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. Raportointipaivana ja vertailukaudella 30.9.2024 ensin mainittuun ryhméaéan ei sisaltynyt

kiinteistoja.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kdyvéan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

30.9.2025

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2025 - 36278 36278
Investoinnit - 13,6 13,6
Aktivoidut korot - 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 87,0 87,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -38,4 -38,4
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -5,8 -5,8
Valuuttakurssiero - 375 375
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytavana olevien
omaisuuserien valilla - 19,8 19,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 44 4.4
30.9.2025 - 3746,3 3746,3
30.9.2024

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 285,7 285,7
Investoinnit 0,4 31,7 32,0
Aktivoidut korot - 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 118,8 118,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -29,6 -29,6
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -51 -51
Valuuttakurssiero -0,1 -59,0 -59,1
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -7,0 -4951 -502,1
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 0,5 0,5
30.9.2024 0,0 3699,6 3699,6
31.12.2024

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 281,8 281,8
Investoinnit 0,4 38,8 39,2
Aktivoidut korot - 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 51,0 51,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -118,3 -118,3
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -74
Valuuttakurssiero -0,2 -70,0 -70,2
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4.2 4.2
31.12.2024 - 36278 36278
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Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q3/2025 on maaritetty sisaisesti. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon vuoden 2024 tilinpaatésta
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-analyysissa kaytetyt
tuottovaatimukset seké markkinavuokrat olivat segmenteittéin seuraavanlaiset:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m?/kk

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Suomi & Viro 6,1% 6,0 % 6,1% 29,3 291 29,3
Norja 6,6 % 6,2 % 6,7 % 21,6 21,2 21,1
Ruotsi & Tanska 6,0 % 59% 6,0 % 25,4 25,5 24,7
Sijoituskiinteisto6t, keskimaarin 6,2% 6,0 % 6,2% 25,8 25,7 254

7. Bruttoinvestoinnit

Me Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Kiinteistéjen hankinnat' - 285,7 341,0
Kiinteistokehitys 14,0 32,3 40,2
Muut investoinnit 0,5 1,0 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 145 319,1 382,3
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin
Suomi & Viro 72 18,4 23,0
Norja 4,5 4,7 5,6
Ruotsi & Tanska 2,2 295,2 352,7
Konsernihallinto 0,5 0,7 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 145 319,1 382,3
Divestoinnit?3 - 160,2 389,9

' Kiinteistéjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jéljellé olleesta 50 % osuuden hankinnasta seké asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa. Kiinteistéjen
hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.
2 Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen myynnisté Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistokohteen myynnista

Ruotsissa.

3 Ei sislla siirtoja 'Myytavéana olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.

8. Myytavana olevat omaisuuserat

Myytéavana olevat omaisuuserat 30.9.2025 koostui yhdesta Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta.
Myytévana olevat omaisuuserat koostuivat vertailukaudella 30.9.2024 kahdesta Norja segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta,
yhdesta Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta seké kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta
ja vertailukaudella 31.12.2024 yhdesta Norja segmenttiin kuuluvasta ja yhdestd Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta

sijoituskiinteistosta.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltaa myos kdyvan arvon muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Katsauskauden alussa 81,1 0,0 0,0
Valuuttakurssierot 0,1 - -
Hankinnat - - 59,3
Investoinnit - 0,3 0,6
Myynnit - -160,2 -389,9
Siirrot sijoituskiinteistéjen ja myytavana olevien omaisuuserien valilla -19,8 502,1 41,1
Katsauskauden lopussa 614 3421 81,1
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9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Kateinen raha ja pankkitilit 63,7 93,3 352,2
Rajoitetut rahavarat 6,0 54 6,2
Rahavarat yhteensa 69,7 98,8 358,5

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

lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

10. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Me Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo  Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo
Rahoitusvarat
| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 25,3 25,3 32,7 32,7 36,5 36,5
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 90,1 92,3 514,0 521,2 509,5 516,1
Yritystodistukset 32,1 33,0 65,8 66,4 9,9 10,0
Joukkolainat 1718,5 1728,2 1423,0 1392,8! 1576,8 1554,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 34,2 34,2 33,56 33,5 35,3 35,3
Il Kdypéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 30,1 30,1 201 20,1 15,3 15,3
IIl Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - 1,3 1,3 1,3 1,3
1 Vertailukaudella 30.9.2024, velan kayvéksi arvoksi raportoitiin velan nimellisméaara. Tamé on korjattu takautuvasti.
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11. Johdannaissopimukset

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Me Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi — N - — — N
1-5 vuotta - - 125,0 -1,3 125,0 -1,3
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 125,0 -1,3 125,0 -1,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - N - - - N
1-5 vuotta 3888 -2,8 278,3 10,5 3888 14,9
yli 5 vuotta 183,7 0,2 - - - -
Yhteensa 572,5 -2,6 278,3 10,5 388,8 14,9
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 204,2 -2,1 819,7 -0,3 9245 25
Korko-optiot
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - 306,0 25 302,1 3,2
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 306,0 25 302,1 3,2
Kaikki yhteensa 776,6 -4,7 1529,0 14 17404 19,4

Yhtiolla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia seké valuuttatermiineja, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin ja
Norjan kruunumaaraiseksi. Q2/2024 yhtio aloitti myds valuuttamaéréaisen oman pddomaan suojaamisen valuuttatermiineilla.
Naiden edelld mainittujen johdannaisten kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

12. Osinko ja padaoman palautus

Cityconin vuoden 2025 varsinainen yhtiokokous paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti
hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan paaoman palautuksen méaara on
yhteensa enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden kokonaismaaran
perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintaan 55 269 388,50 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kuten yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin
paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Tilikauden 2024 aikana jaettiin yhteensa paddoman palautusta 55,2 miljoonaa euroa, joista Q1-Q3/2024 aikana jaettiin
padaomanpalautusta 41,4 miljoonaa euroa.
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13. Vastuusitoumukset

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin seka pantatut osakkeet 292,3 1026,4 1021,2
Pankkitakaukset ja emon takaukset 175 2277 2247
Ostositoumukset 9,8 74,8 20,1

Kiinnitykset liittyvat kahteen eri luottosopimukseen; 1 020 miljoonan Ruotsin kruunumé&éaraiseen (92,3 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan sekad 200 miljoonan euron luottosopimukseen, joka on talla hetkella taysin nostamatta. Vertailukaudella
kiinnityksia oli 734,1 miljoonaa euroa enemman, jotka liittyivat nyt pois maksettuun Ruotsin kruunumaaraiseen
maaraaikaislainaan sekéd euromaaraiseen maaraaikaislainaan. Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 9,8 miljoonaa euroa
(Q3/2024: 74,8 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 49,71 prosenttia (49,56 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista.

Katsauskauden aikana Citycon maksoi kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtitille 0,0 miljoonaa euroa. Citycon ei maksanut kuluja
vertailukaudella Q1-Q3/2024. Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen tytaryhtiéiltd 0,0 miljoonaa euroa (Q1-
Q3/2024: 0,0 miljoonaa euroa).
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Raportti Citycon Oyj:n
osavuosi-informaation

1.1.-30.9.2025
yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyij:n hallitukselle
Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.9.2025, lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman paaoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt selittavat
litetiedot kyseisena paivana paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tdméan osavuosi-informaation laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin
mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitimme johtopaatdksen 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 30. paivana lokakuuta 2025
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
hyvéaksytty tilintarkastusyhteisd. Tilintarkastajan toimikausi péattyy valintaa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen
paattyessa.

98§

Varsinainen yhtiokokous on pidettavé vuosittain kuuden (6) kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta hallituksen
maaradmand péivana.
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Kokouksessa on esitettava

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 Kkasiteltdvéksi asia, joka osakeyhti6lain nojalla kuuluu
yhtiokokouksen kasiteltavaksi, jos han vaatii sita Kirjallisesti hallitukselta niin hyvissa ajoin, ettd asia voidaan sisallyttaa
kokouskutsuun.

118§

Kutsu yhtiokokoukseen julkaistaan yhtion internet-sivuilla. Kutsu yhtiokokoukseen on julkaistava aikaisintaan kaksi (2)
kuukautta ja viimeistddn kolme (3) viikkoa ennen yhtiokokousta, kuitenkin vahintddn yhdeksén (9) pdivd4 ennen
yhtiokokouksen tdsméytyspaivaa.

Osakkeenomistajan on saadakseen osallistua yhtiokokoukseen ilmoittauduttava yhtidlle viimeistddn kokouskutsussa
mainittuna péivéand, joka voi olla aikaisintaan kymmenen (10) péivé&a ennen yhtidkokousta.

Yhtiokokous voidaan pitdd yhtion kotipaikan, Helsingin, lisaksi Espoossa (Suomi), Tukholmassa (Ruotsi), Oslossa
(Norja) tai K66penhaminassa (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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