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CITYCONIN OSAKKEIDEN LISTAUS

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq Helsinki
Oy:ssa Large Cap -listalla kaupankayntitunnuksel-
la CTY1S. Cityconilla on yksi osakesarja, ja kullakin

osakkeella on yksiaaniyhtidkokouksessa ja oikeus

yhta suureen osinkoon.

YHTIOKOKOUS

Citycon Oyj:n varsinainen yhtickokous pidetaan
22.3.2022 kello 12.00. Kutsu, kokouksessa
kasiteltavat asiat, varsinaiselle yhtickokoukselle

tehdyt ehdotukset jailmoittautumisohjeet tulevat

[6ytymaan Cityconin verkkosivuilta.

Osakkeenomistajien, jotka haluavat osallistua
yhtiokokoukseen, tulee olla rekisteroity Euroclear
Suomi Oy:n yllapitamaan Cityconin osakasluette-
loon tdsmaytyspaivana10.3.2022.

OSOITTEENMUUTOKSET
Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan
mahdolliset nimi- tai osoitetietojaan koskevat
muutokset arvo-osuustilioperaattorilleen tai
Euroclear Finland Oy:lle, jos osakkeenomistajan
arvo-osuustilion siella.

TALOUDELLISEN TIEDON JULKAISEMINEN
Cityconjulkaisee taloudelliset raportit ja
tiedotteet suomeksija englanniksi. Taloudelliset
raportitja tiedotteet ovat ladattavissa Cityconin
verkkosivuilta.

JULKAISUJEN TILAUS

Cityconin taloudellisia raporttejaja porssi-ja
lehdistdtiedotteita voi tilata yhticn verkkosivuilta
citycon.com/fi/uutishuone rekisterdimalla sinne
sahkopostiosoitteensa.

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSTIEDOT
Cityconin sijoittajasuhdetoiminto auttaa kaikissa
sijoittajasuhteisiin liittyvissa kysymyksissa. Ensi-
sijainen yhteyshenkild on VP, Corporate Finance
and Investor Relations SakariJarveld
(ir@citycon.com).

OSINGONMAKSU
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd hallitus
valtuutetaan pdattdmaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
padoman palautuksen maara on enintddn 0,50
euroa osakkeelta. Yhtién nykyisten osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutuksen
johdosta yhtio voisisiis jakaa yhteensa enintaan
noin 84 004 470 euroa pddomanpalautusta.
Varat maksettaisiin osakkeenomistajille neljassa
erdssa.

TALOUDELLISTEN KATSAUSTEN KALENTERI 2022
Tilinpaatostiedote ja tilinpadtds 2021 17.2

Osavuosikatsaus
Tammi - maaliskuu 2022 6.5

Puolivuosikatsaus
Tammi - kesdkuu 2022

Osavuosikatsaus
Tammi- syyskuu 2022

Yhtiokokouksen tdsmaytyspaiva
Viimeinen ilmoittautumispaiva yhtidkokoukseen
Yhtiokokous

Padoman palautuksen maksu’

ALUSTAVAT PAAOMANPALAUTUKSEN
MAKSUPAIVAT

313.2022

30.6.2022

30.9.2022

30.12.2022

Lisatietoa: Osakkeet ja osakkeenomistajat, s. 40-41

" Cityconin hallitus tekee yhtikokouksen valtuutuksen perusteella erilliset
pddtdkset kustakin osingon/pddoman palautuksen maksusta, ja ndistd
tiedotetaan erikseen.


https://www.citycon.com/fi/uutishuone
mailto:ir%40citycon.com?subject=
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TOIMIMME KAUPUNKIMAISILLA
ALUEILLA POHJOISMAISSA

Citycon toimii Pohjoismaiden ja Baltian suurimmissa

ja nopeimmin kasvavissa kaupungeissa. Alueella ®
asuu yli 25 miljoonaa ostovoimaista kuluttajaa, ja

sen vdesténkasvu on Euroopan voimakkaimpia.
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Mitk3 olivat sinulle vuoden 2021 kohokohdat?
Olen erittain ylpea siita, mita tiimimme saa-
vuttikuluneen vuoden aikana COVID-19-pan-
demianjatkuvien haasteiden keskelld, ja
huolimatta Omicronin viimeaikaisesta
noususta vuoden viimeiselld vuosineljannek-
sella.

Citycon etenimaaréatietoisestikohtiseka
lyhyen ettd pitkdn aikavalin strategisten
tavoitteidensa saavuttamista. Paivittdista-
varakauppaanja valttamattémyyshyodyk-
keisiin nojautuvat kaupunkikeskuksemme
ovat tuottaneet vakaata tulosta, joka on
suora seuraus vuokalaiskannastamme ja
valttdmattomyyshyddykkeiden, kuten elin-
tarvikkeiden, apteekkien sekd kunnallisten
jaterveydenhuollon palveluiden suuresta
osuudesta keskuksissamme. Talla hetkella
nama valttamattémyyshyodykkeita tai
-palveluita tarjoavat vuokralaiset edustavat
yli 35 % portfoliomme vuokralaiskannasta.
Keskuksemme toimivat vuokralaisillemme ja
asiakkaille tehokkaina logistiikkakeskuksi-
na. Yhdistamalla taman keskuksiemme kes-
keiseen sijaintiin kasvavissa asutuskeskuk-
sissajulkisen liilkenteen solmukohdissa sekd
Pohjoismaisten markkinoiden vakauteen,
syntyy kaava Cityconin hyvaan tulokseen,
jotamyos vuosi 2021 demonstroi.

Sen liséksi, ettd keskityimme ydinliike-
toimintamme vahvistamiseen, jatkoimme
pohjan luomista portfolion orgaaniselle

kasvulle ryhtymalla konkreettisiin toimiin
kehityshankkeidemme edistamiseksi.
Vuonna 2021 Lippulaiva otti merkittavat
askeleet kohtivalmistumista. Huhtikuussa
2022 avautuva Lippulaiva on téydellinen
esimerkki strategiamme toteutuksesta:
Lippulaiva tulee olemaan avaamisestaan
l&htien hiilineutraali, paivittdiskauppaanja
valttamattomyyshyddykkeiseen nojautuva
kaupunkikeskus, jossa muodin osuus vuokra-
laiskannastaonalle 6 %. Liséksi Lippulaival-
la onkeskeinen sijaintinopeastikasvavalla
alueellajasiitd on suorayhteys metroon,
jonka lisaksi Lippulaivaa ympéardi kahdeksan
asuintornia (joista Citycon omistaa kuusi).
Rakentamalla ja omistamalla monikayttdi-
sen kaupunkikeskuksen, kuten Lippulaivan,
hyddynnamme jo hallussamme olevia raken-
nusoikeuksiamme tuottaaksemme uusia
tulovirtoja. Myés muut kehityshankkeemme
etenivat kaavoituksen ja suunnittelun
osalta, mukaan lukien mm. suuret projektit
Lilieholmenissa, Herkulesissa, Oasenissa

ja Trekantenissa. Lippulaivan tavoin ndma
kehityshankkeet hyddyntavatjo olemassa
oleviarakennusoikeuksiamme ja tulevat
jatkossa tarjoamaan meille merkittavaa
kasvupotentiaalia.

Kehityshankkeiden edistdmisen ohella
jatkoimme portfolion strategista muutosta
my0s tehokkaan pddomankierrattdmisen
kautta. Vuoden aikana divestoimme ydinlii-

ketoimintaamme kuulumattomia keskuksia
yli 250 miljoonalla eurolla. Keskukset myyn-
tiin yli kohteiden kirja-arvon ja vastaten

noin 5 %:n tuottovaatimusta. Divestoimme
maaliskuussa 2021 kolme keskusta, jotka
sijaitsevat Tukholman esikaupunkialueella ja
marraskuussa 2021 divestoimme Helsingissa
sijaitsevan Columbus-keskuksen. N&iden
lisdksidivestoimme vuoden 2022 alussa
kaksikauppakeskusta Norjassa, joka tarkoit-
taa, ettd divestointiemme kokonaissumma
viimeisen12 kuukauden ajalta ylittdd 400
miljoonaa euroa. Divestoinnit osoittivat
paitsivahvaa divestointikykydmme, mutta
my0s heijastavat portfoliomme laatuaja sen
houkuttelevuutta sijoittajille. Olemme myds
iloisia, kun pystyimme kdyttamaan osan
Columbuksen myynnisté saaduista varoista
ostaaksemme takaisin noin 69 miljoonan
euron arvosta omia osakkeita ldhes 40 pro-
sentin alennuksella suhteessa osakekohtai-
seennettovarallisuusarvoon. Tama heijastaa
kurinalaista pddoman allokointiamme, joka
hyodyttaa kaikkia osakkeenomistajia.

Vuosi 2021 olijalleen vuosi, jolloin teimme
ahkerasti toita taseen vahvistamiseksi
epavarmassa koronaymparistdssa. Olimme
erittain aktiivisia pddomamarkkinoillaja
laskimme vuoden aikana liikkkeelle 350
miljoonan euron joukkovelkakirjalainan seka
350 miljoonan euron hybridilainan. Nama
toimet vahvistivat luottoluokituksiamme

jatoimenpiteidemme seurauksena luot-
toluokittajat vahvistivat investointitason
luottoluokituksemme seka paivittivat ndky-
mamme vakaiksi. Maksoimme liséksivuoden
aikana takaisin velkoja ja yritystodistuksia
noin 230 miljoonalla euroalla eika meilld ole
talla hetkelld merkittavia velkojen eraan-
tymisid ennen vuotta 2024. Velkojemme
keskimaarainen laina-aika on talla hetkelld
4,2 vuottaja velkojen painotettu keskikorko
2,47 prosenttia.

Vuoden aikana keskuksiemme
arvotustasot nousivat vuoden jokaisella
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vuosineljanneksella tarkoittaen yhteensa
48,6 miljoonan euron nousua portfoliomme
kayvissd arvoissa vuoden 2021 aikana.
Tama kuvastaa parantuvaa litketoimin-
taympadristda ja lisddntynytta sijoittajien
kiinnostusta ensiluokkaisiin valttamatts-
myyshyddykkeisiin nojautuviin keskuksiin
Pohjoismaissa. Arvotustason nousunja
velkojen takaisinmaksujen sekd hybridilai-
nan liikeeseenlaskun seurauksena IFRS:n
mukainen luototusasteemme laskivuoden
aikana 46,9 %:sta 40,7 %:tiin.

Marraskuussa pidetyssa padomamarkki-
napaivdssa minullaoliilo esitelld visiomme
sekd johtoryhmamme. Bret McLeod aloitti
johtoryhmassémme elokuussa ja ottitayden
vastuun talousjohtajan tehtavistd vuoden
vaihteessa Eero Sihvosen jaadessa elak-
keelle.Eero onollut loistava kumppanija
olenkiitollinen hanen panoksestaanjasen
varmistamisesta, ettd Bretin siirtyminen
talousjohtajan rooliin on sujunut jouhevasti.
Oleniloinen, ettd meilld on vahva johtoryhma
toteuttamassa strategiaamme suunnates-
samme vuoteen 2022.

Miten kuvailisit Cityconin operatiivista kehitys-
td vuonna 2021?

Cityconin operatiiviset tulokset olivat
jalleen verrokkiyhtididen parhaimmistoa
verrattuna erityisesti pandemiaa edeltavaan
tasoon. Olen tyytyvéinen, etta tuloksemme
kehittyivat odotustemme ja antamamme
ohjeistuksen mukaisestimyds vuoden
viimeisella vuosineljannekselld huolimatta
Omicron-variantin nopeasta levidmisestdja
sitd seuranneista uusista rajoituksista liike-

toiminta-alueillamme marras-joulukuussa.

Vuokranmaksuaste, joka on meidén tar-
keinkassavirtamittari, oli vahvaa lapi vuoden
(96 %). Vuoden 2021 aikana alkoi ennatys-
madra uusia vuokrasopimuksia, yhteensa
noin 245000 nelidmetrid. Huomionarvoista
on, ettd pian avautuvassa Lippulaivassa
vuokralaiskysyntd on ollut erittdin vahvaa
jatalla hetkelld tiloista on vuokrattu jo
90 %. My0s vertailukelposet vuokralaisten
myynnit kasvoivat 3,8 %:a edellisvuoteen
verrattuna.

Kasvanut vuokralaismyynti kompensoi
kavijamaarien laskua. Kavijamaarat olivat
kuitenkin nousujohteiset ja esimerkiksi
joulukuun vertailukelpoiset kavijamaarat
kasvoivat yli11 % vuoteen 2020 verrattuna.
Huomion arvoista myds on, ettd vuoden 2021
viimeisen vuosineljanneksen vertailukel-
poiset myynnit kasvoivat 4,9 % verrattuna
vuoteen 2019, joka oli pandemiaa edeltavaa
aikaa.

Vahva operatiivinen tulos heijastui myos
Cityconin taloudellisiin tuloksiin, jotka pysyi-
vat vakaina huolimatta COVID-19-pandemian
jatkuvastalasndolosta. Vuoden 2021 netto-
vuokratuotot olivat 202,3 miljoonaa euroa.
Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
lasku oli olosuhteet huomioiden maltillista
(-1,5%), kun otetaan huomioon, ettd vuoden
2020 ensimmainen vuosineljannes oli
kaytanndssa koronavirusta edeltdvaa aikaa.
Huomionarvoista on, ettd vertailukelpoiset
nettovuokratuotot ovat jo hyvin ldhelld
vuoden 2019 tasoa, mikéa kertoo valttamatto-
myyspohjaisen strategiamme vahvuudesta
ja keskustemme sijainneistamme vakailla

pohjoismaisilla markkinoilla, joissa hallituk-
set tarjosivat merkittavaa tukea yrityksille
pandemian aikana.

Kuten totesin, saimme vuonna 2021
operatiivisten kiinteistéjemme arvostukset
nousivat vuoden jokaisella vuosineljan-
nekselld vastaten 48,6 miljoonan euron
positiivista vuosimuutosta kiinteistomme
kayvissd arvoissa. Tama erottaa meidat
selvastikilpailijoistamme.

Miten kestivin kehityksen kasvava merkitys
vaikuttaa Cityconiin?

Citycononollut pitkaan kestavan kehityksen
edelldkavija ja olemme tdysin sitoutuneet
kunnianhimoiseen hiilineutraaliustavoit-
teeseemme saavuttaa hiilineutraalisuus
vuoteen 2030 mennessa. Vastuullisuus on
keskeinen osa jokapaivdisia toimintojamme.
Vuonna 2021 Cityconista tuliensimmainen
kiinteistdalan yhtio Suomessa, joka liittyi
Science Based Targets initiative (SBTi)
-sitoumukseen, jonka mukaisesti Citycon
sitoutuu vahentamaan kasvihuonekaasu-
paastdjaan Pariisin ilmastosopimuksen1,5
celsiusasteen tavoitteen mukaisesti. Vihredt
arvot ovatkiinted osa myds rahoitustamme,
silld seka liilkkeeseen laskemamme jouk-
kovelkakirjalaina ettd hybridilaina olivat
vihreita rahoitusinstrumentteja.

Kuten jo aikaisemmin mainitsin, Lippulai-
va tulee olemaan avajaispaivastaan ldhtien
hiilineutraalija tulee olemaan malliesimerkki
modernista ja kestavan kehityksen mu-
kaisesta valttamattémyyshyddykkeisiin
nojautuvasta kaupunkikeskuksesta. Vaikka
vastuullisuus onkin meille ydinarvojo itses-

saan, olemme myos selvastihuomanneet sen
yhd kasvavan merkityksen kaikille sidosryh-
millemme sijoittajista vuokralaisiin ja kulut-
tajiin. Olen ylpea siita, ettd meidan kestavan
kehityksen mukaiset toimet on tunnistettu
myds ulkoisesti, kun meidat nimitettiin yh-
deksiEuroopan parhaista ilmastojohtajista
Financial Timesin viime vuonna tekemassa
kattavassa tutkimuksessa. Pyrimme jatkos-
sakin investoimaan kestavaan kehitykseen
kehittadksemme keskuksiamme seka
yhteis6ja, joissa operoimme.

Mitka ovat Cityconin painopisteet vuodelle
2022?

Keskeinen merkkipaalu Cityconin vuodessa
2022 tulee olemaan Lippulaivan avautumi-
nen huhtikuussa. Lisaksijatkamme Lippu-
laivan yhteyteen sijoittuvien kahdeksan
asuinrakennustornin rakennuttamista, joista
ensimmaiset nelja tornia valmistuvat vuoden
2022 lopussa. Lisaksi tiimimme jatkaa tyo-
taannykyiseen portfolioomme sisaltyvan
ldhes 600 000 nelidmetrin rakennusoike-
uspotentiaalin hyddyntémiseksi. Olemme
arvioineet, ettd pelkka rakennusoikeuksien
arvo onnoin 275 miljoonaa euroa.

Tulemme myds jatkamaan aktiivista
padomankierrattdmistaja olemmekin jo
paasseet loistavaan alkuun kun ilmoitimme
helmikuussa 2022 kahden ydinliiketoimin-
taan kuulumattoman keskuksen myynnista
Norjassanoin 145 miljoonalla eurolla, joka
vastaanoin 5,2 %:n tuottovaatimusta.
Kauppahinta ylittad kohteiden kirja-arvon,
erityisestikun otetaan huomioon keskusten
ldhiajan padoma- ja investointivaatimukset.
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Samanaikaisestijulkistimme ostavamme
yli200 asuntoa kasittdvan asuinkiinteis-
tékohteen noin 69,5 miljoonalla eurolla.
Kohde sijaitsee nopeastikasvavalla Bar-
karbystadenin alueella Cityconin olemassa
olevien keskuksien, Kistan ja Jakobsbergin,
valittémassa ldheisyydessa. Asuinkiinteistd
tulee monipuolistamaan tulovirtojamme
jalisadmaan asuinkiinteist6jen osuutta
portfoliossamme. Kauppa toteutetaan
termiinisopimuksena, jonka mukaisesti
Citycon tekee 6,6 miljoonan euron talletuk-
senrakentamisen alkaessa helmikuussa
2022 jamaksaa loput kauppahinnasta
kohteen valmistumisen yhteydessa. Kohde
valmistuu kahdessa osassa arviolta Q1/2024
jaQ2/2024. Kauppa toteutetaan kahdessa
osassa kunkin vaiheen valmistumisenjal-
keen eika Cityconille aiheudu lisavelvoitteita
ennen kohteen valmistumista.

Olemme osoittaneet harkittua ja kuri-
nalaista padoman allokointiaja pyrimme
jatkossakin sijoittamaan pddomamme hy-
valla tuotto-riski-suhteella tuottaaksemme
lisdarvoa osakkeenomistajillemme, olipa
kyse sitten yritysostoista, kehityshankkeis-
ta, sijoittamisesta olemassa oleviin keskuk-
siimme taikka velkakirjalainojen tai omien

palvelutarjoajavuokralaisiin samalla jatkaen
muodin osuuden vahentdmista vuokralais-
kannassamme ja lisaten specialty leasingin
osuutta vuokratuotoistamme. Tiimimme
jatkaa keskustemme aktiivista kehitystéja
vuokralaiskannan optimointia samalla erityi-
sestihuomioiden sen tuottaman lisdarvon ja
toisaalta sen aiheuttamat kustannukset.

Mika tarkeinta, olemme sitoutuneet
pitdmaan huolta tydntekijdistdmme, asiak-
kaistamme ja muista sidosryhmistdmme
varmistaaksemme turvallisen jamenestyk-
sekkaanvuoden 2022.

F. Scott Ball
CEO
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Operatiivisesti pyrimme jatkamaan b -'tl .
vuoden 2021 hyvaa kehitystd ja toivomme, ™ 'ﬁg L .
ettd markkinamme jatkavat parantumistaan . i&I' h(i‘r } '
my0s vuonna 2022, kun koronaviruksen :
vaikutukset laantuvat. Jatkamme myos ; I e
aktiivista vuokraustoimintaamme ja keski- : ' .
tymme erityisestipdivittaistavarakaupan
vuokralaisiin seka kunnallisiin ja muihin
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[ | Norja
. Ruotsi & Tanska

. Muut

Avainluvut

KAVIJAMAARIEN KEHITYS ? VUOKRALAISTENMYYNTIEN KEHITYS

% %

2019 2020 2021 2019 2020 2021

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat [ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Kavijamaarat yhteensd [ | Myynnit yhteensd

¥ Kavijaluvuissa on mukana arvioita. Kista Galleria 50% ei sisilly lukuihin » Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnill4 tarkoitetaan arvonlisdverotonta

myynti ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Kista Galleria
50% ei sisally lukuihin

Nettovuokratuotto, Me

Nettovuokratuottojen kasvu

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, Basic)

Nettovarallisuus/Osake (EPRA NRV per share)

Keskiméaarginen korkoprosentti

VUOKRANMAKSUASTE LIKETILOJEN TALOUDELLINEN
o VUOKRAUSASTE "
2021 2020 %
2023 205,4
-1,5% -55%
0,703 0,767
11,54 11,48
2,47 % 2,37%

Q1 Q2 Q3 Q4 2020 Q32021 Q42021
2021 2021 2021 2021

V) Kista Galleria 50 % ei sisally lukuihin.
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CITYCON - VAIVATTOMUUTTA KAUPUNKIYHTEISOJEN SYDAMESSA

KESKITYMME PARHAISIIN KESKUKSIIN, JOITA

! ...OMISTAMME, \ ~wc== _HALLINNOIMME, ..KEHITAMME.

* Vahva 37 monikdyttdisen
kaupunkikeskuksen portfolio
Sijainti kasvavissakaupungeissa

. *PohjoismaissajaBaltiassa

* Pitkaaikainen omistaja

* Yhtion sisalla modernin kauppakes-
kustoiminnan erikoisosaamista

* Kaupanalan ammattilaisia viidessa
erimaassa

* Pohjoismaatasoinen [dhestymistapa
tuo synergiaetuja

*Rajat ylittava vuokraustiimi

* Aluekehitys - luomme houkuttele-
viakeskuksia asua, tyoskennelld ja
viettdd vapaa-aikaa

* Ylivertainen kaupallinen houkutte-
levuus jakilpailukyky luovat vuok-
ralaisillemme entistd paremmat
menestymisen mahdollisuudet

MITEN LUOMME ARVOA?

KESKUKSET VALTTAMATTOMYYS- TAYDENTAMIS- YHTEISKUNTA- VAKAA
ERINOMAISILLA HYODYKKEISIIN RAKENTAMIS- VASTUU OSANA YDINLIIKETOIMINTA
SIJAINNEILLA PAINOTTUVA POTENTIAALI TOIMINTAA YHDISTETTYNA
+MYYMAL&- JA + + B HOUKUTTELEVIIN
- Sijainti keskeisimmissa PALVELUVALIKOIMA - Merkittavaa asuinrak- - Pitkaaikainenyhteistys Il KASVU-
kaupungeissa, joissa entamispotentiaalia kuntienkanssa MAHDOLLISUUKSIIN,
kaupungistuminen on - Paivittaiskauppavetoiset ja nykyisessa portfoliossa - Jatkuva vuoropuhelu JOISSA SELKEAT
voimakasta valttamattomyyshyodykkeis- - Uusien asuinrakennusten, - ymparéivien yhteisojen SYNERGIAEDUT
- Keskukset hyvien iin painottuvat keskukset toimistotilojen jajulkisten- kanssa NYKYISEN
joukkoliikenneyhteyksien - Monikayttoiset keskukset, palveluiden tilojen - Vastuullisuus kiinted osa LIIKETOIMINNAN
aarella joissa kasvava osa kunnallisia - luominen ja kehittaminen Cityconin tapaa toimia KANSSA
palveluja
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Cityconin portfolion vahvuus ja vakaus
nakyivat koronaviruksen muuttamassa
toimintaymparistossa vuonna 2021 Cityconin
keskusten liikketoimintojenollessajo ldhes
koronaa edeltdvalld tasolla. Vuokranmak-
suaste sdilyi korkeana lapivuoden ollen
vuonna 2021 kokonaisuudessaan 96 %:a.
Lisdksivertailukelposet vuokralaismyynnit
kasvoivat suhteessa edellisvuoteen 3,8 %:tia.
Mydnteinen kehitys heijastaa Pohjoismai-
den suurimmissa kaupungeissa sijaitsevien
paivittaistavarakauppoihin keskittyvien
Cityconin kaupunkikeskusten laatua. Hyvat
liikenneyhteydet, kdytannélliset sijainnit
sekd valttamattémyyshyddykkeitd ja
palveluita tarjoavien vuokralaisten korkea
osuus ovat tdman laadun kannalta keskeisia
tekijoitd. Vakaa operatiivinen kassavirta
sekd kyky tuottaa lisdarvoa aktiivisella
kiinteistojohtamisella, yhdistettyna omiin
kehityshankkeisiin tarjoaa houkuttelevia
mahdollisuuksia kaikille sidosryhmille.
Cityconin operatiivinen tulos jatkoi hyvaa
kehitystaan lapivuoden. Cityconin netto-
vuokratuotot, pois lukien Kista Galleria, olivat
202,3 miljoonaa euroa. Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen lasku verrattuna edel-
lisvuoteen oliolosuhteet huomioiden suhteel-
lisen maltillista, 1,5 %. ,kun otetaan huomioon,
ettd vuosi 2020 oli osin koronaa edeltavaa
aikaa. Kokonaisuudessaan Cityconin taloudel-
linen kehitys pysyivakaana vuoden 2021 aika-
na.Raportoitu operatiivinen tulos per osake

(EPRA earnings per share) oli 0,703 euroa.
Portfolion arvostukset nousivat vuoden 2021
aikana, kun myds vuoden viimeiselld keskuk-
siemme, pois lukien kehityshankkeet, kayvat
arvot jatkoivat kasvuaan neljattd perdkkaista
vuosineljannestd, mika seurauksenakayvat
arvot kokonaisuudessaan kasvoivat vuoden
2021 aikana 48,6 miljoonan euroa.

Citycon myivuoden aikana nelja ydinliike-
toimintaansa kuulumatonta keskusta noin
250 miljoonalla eurolla (3 kohdetta Ruotsista
ja Columbus Suomesta) kirjanpitoarvoa kor-
keammalla hinnalla, mika osoittaa Cityconin
kyvyn luoda lisdarvoa kohteen elinkaaren
jokaisessa vaiheessa. Saman aikaisesti
Citycon osoitti tehokkaan padoman allo-
kointinsa ostamalla osalla Columbuksesta
saaduista myyntituotoista omia osakkeitaan
merkittdvalld alennuksella suhteessa netto-
varallisuusarvoon.

Rahoituksen osalta Citycon jatkoivuoden
2021 aikana aktiivisia toimiaan ja paransi
rahoitusasemaansa laskemalla liikkkeelle
350 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan
maaliskuussaja 350 miljoonan euron hybri-
dibondin kesakuussa. Lisaksi lokakuussa
Citycon lunastivuonna 2022 erdantyvani161,7
miljoonan euron joukkovelkakirjalainansa,
jonka seurauksena Cityconilla ei ole merkit-
tavid erdantyvid velkoja ennen vuotta 2024.
Vahva tase mahdollistaa osaltaan Cityconin
pitkan aikavélin strategisten tavoitteiden
saavuttamisen.

Padoman kierrdttamisen ja rahoituksen
lisaksi Citycon edistyikehityshankkeissa
useallarintamalla. Esimerkiksi Lippulaivan
monipuolinen kaupunkikehityshanke
etenee suunnitelmien mukaisestija avautuu
suunnitelmien mukaisestihuhtikuussa
2022.Uudessa Lippulaivassaon30 000
asuinnelién lisaksi kokonaisuudessaan
noin 44 000 vuokrattavaa neliéta ja noin
100 erilaista litketta, kahvilaa, ravintolaa,
palveluaja toimitilaa. Lisaksi Liljeholmenin
alueen suunnittelu ja kaavoitus edistivat kun
tammikuussa 2021 julkaistiin alueen kehit-
yshanke yhteistydssa Tukholman kaupungin
kanssa. Jatkossa Citycon tulee keskittymaan
kehittdmdadn mixed use -projekteja seka
tiivistdmaan kaupunkiymparistéa kauppa-
keskuksiensa yhteydessa.

VUODEN 2021 TARKEIMMAT

TAPAHTUMAT

Yleista

-Vuonna 2021 Citycon jatkoi strategisen
muutoksen toteuttamista, jonka mukai-
sesti Citycon kehittaa olemassa olevia
vélttamattomyyshyddykkeisiin keskittyvia
keskuksiaan monikayttdisiksi kaupunki-
keskuksiksi lisaéamalla asuinkiinteistdjen
osuutta Cityconin kiinteistoportfoliossa
sekd vastaavastipienentdad muun kuin
vélttamattomyyshyddykkeisiin ja palve-
luihin keskittyvan vahittdiskaupan, kuten
muodin, osuutta.

- Citycon valittiin eurooppalaisten ilmas-
tojohtajienjoukkoon Financial Timesinja
saksalaisen tutkimusyhtio Statistan laati-
malla listalla. Citycon on ainoa Suomesta
listalle yltanyt kiinteistdyhtid ja nousi
karkineljannekseen Euroopan kaikista
yrityksistd toimialasta riijppumatta.

-BretD. McLeod nimitettiin Citycon Oyj:n
talousjohtajaksijajohtoryhman jaseneksi
edellisen talousjohtaja Eero Sihvosen
jaddessa suunnitellustieldkkeelle. McLeod
aloitti Cityconin johtoryhmén jasenena
1.8.2021, ja otti vastuun talousjohtajan
tehtavistd1.1.2022 alkaen.

- Elokuussajulkistettiin, etta Cityconin
toimitusjohtaja, F. Scott Ball jatkaa yhtion
toimitusjohtajana14.1.2025 asti.

- Cityconjarjestimarraskuussa padoma-
markkinapaivan, jonka tarkoituksena oli
tarjota tietoa Cityconin strategiastaja
kehityshankkeista seka operatiivisista
painopistealueista. Tapahtuman paaviesti-
na oli, ettd Cityconin vakaan ja Pohjoismai-
den suurimpiin ja kasvaviin kaupunkeihin
sijoittuvan ydinliiketoiminnan lisaksi yhtio
tarjoaa merkittdvaa orgaanista kasvupo-
tentiaalia kehityshankkeidensa myota.

Kehityshankkeet

- Citycon jatkoi 600 000 neliémetrin
rakennusoikeuspotentiaalin, josta 300 000
nelidmetria kohdistuu asuinrakennuksiin,
toteuttamista Pohjoismaissa. Asuntohank-
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keita on meneillddn useilla paikkakunnilla
Norjassa, Ruotsissa, Suomessaja Virossa.
- Lippulaivan kehityshanke on loistava
esimerkkiyrityksen monikayttdisten
keskusten kehittdmisstrategian toteu-
tuksesta, silld Lippulaivassa yhdistyvat
liike-, asuin-ja toimistotilat. Lippulaivan
kauppakeskusosa aukeaa kevaalla 2022, ja
keskuksenyhteyteen valmistuu kahdeksan
asuinkerrostaloa vuosina 2022-2024

Pidoman kierrattdminen

- Citycon myivuoden 2021 aikana 4 ydinliike-
toimintaansa kuulumatonta keskusta noin
250 miljoonalla eurolla (3 kohdetta Ruotsis-
taja Columbus Suomesta) kirjanpitoarvoa
korkeammalla hinnalla, mik& osoittaa
Cityconinkyvyn luoda lisdarvoa kohteen
elinkaaren jokaisessa vaiheessa.

- Saman aikaisesti Citycon osoitti tehokkaan
padoman allokointinsa ostamalla osalla
Columbuksesta saaduilla myyntituotoilla
omia osakkeitaan merkittavalla alennuk-
sellasuhteessanettovarallisuusarvoon.

Rahoitus

- Maaliskuussa Citycon laski onnistuneesti
liikkeelle 350 miljoonan euron suuruisen
vihredn joukkovelkakirjalainan1,625
% korolla, joka on Cityconin historian
toiseksialhaisin. Joukkovelkakirjalainan
nettotuotot kdytettiin vuonna 2022 erddn-
tyvan joukkovelkakirjalainan osittaiseen
takaisinostoon sekd muiden lyhytaikaisten
lainojen takaisinmaksuun, mika vaikutti
positiivisestiyhtion maturiteettiprofiiliin
janettolikviditeettiin samalla madaltaen
uudelleenrahoitusriskia.

- Citycon laski kesakuussa onnistuneesti
liikkeelle 350 miljoonan euron vihrean
hybridilainan. Taseen vahvistamisen
lisaksi liikkkeeseenlasku vankisti Cityconin
luottoluokituksia.

-Moody's ja Standard & Poor s vahvistivat
Cityconin luottoluokituksen ja paivittivat
nakymat vakaiksi. Taman jalkeen Cityconil-
la oninvestointitason luottoluokitus vakail-
la nakymilla kaikilta kolmelta suurimmalta
luottoluokittajilta.

- Lisaksi lokakuussa Citycon lunastivuonna
2022 erdantyvan161,7 miljoonan euron

LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro  Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2021 34% 31% 39% 43% 9,0% 50%
Tysttomyys, 11/2021 6.8% 3.6% 83% 5.0% 5.0% 7.2%
Inflaatio, 2021 1,8 % 3,4% 2,4% 1,7 % 4,0% 2,4%
Yksityisen kulutuksen kasvu, 2021 31% 5,5 % 37% 3,4% 6,6 % 32%

Léahteet: SEB Nordic Outlook, Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/

Estonia/Denmark

joukkovelkakirjalainansa ja maksoi takaisin
70 miljoonalla eurolla yritystodistuksia,

jonka seurauksena Cityconilla ei ole merkit-
tavid eraantyvia velkoja ennen vuotta 2024.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
Maailmantalous onollut epdvarmassa tilas-
sa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman
terveysjarjestd (WHO) luokitteli koronavi-
ruksen pandemiaksi11.3.2020. Taudin levia-
misen estamiseksitoteutetut toimenpiteet
hidastavat maailmantalouden kehitysta.
COVID-19-viruspandemia on vaikuttanut
voimakkaasti toimintaymparistdémme maa-
liskuusta 2020 alkaen. Koronarokotuksien
my0&td on otettu merkittavia askelia kohti
COVID-19 pandemian voittamista. Vuoden
2021 lopussaja 2022 alussa COVID-19:n
Omicron-variantin myo6ta on jouduttu aset-
tamaan joitakin uusia talouteen melko vahan
vaikuttavia rajoituksia, joista suurimmasta
osastaon luovuttu helmikuun 2022 aikana.
Suomi on seka taloudellisestietta
kansanterveyden nakdkulmasta selvinnyt
COVID:n aiheuttamasta kriisistd suhteellisen
vahilla vahingoilla. COVID-kuolemien maara
miljoonaa asukasta kohden on ollut yksi
Euroopan alhaisimpia. Téméan seurauksena
Suomion pystynyt vélttamaan taydet
sulkutilat pandemian aikana. Vuoden 2021
aikana Suomen hallitus paattikansallisistaja
alueellisista suosituksista estadkseen koro-
naviruksen levidmista. Vuoden kolmannen
kvartaalin loppupuolella Suomen hallitus
poistimonia rajoituksia koronatapauksien
maarien laskiessa jarokotekattavuuden
noustessa. Omicron-tapausten nopean
lisddntymisen vuoksi Suomen hallitus asetti

kuitenkin loppuvuodesta 2021 uusia rajoituk-
siaravintoloihin jariskialttiisiin vapaa-ajan
aktiviteetteihin.

Ruotsissa COVID-19-pandemia on
vaikuttanut vahittaiskaupanjaravinto-
la-alan liikketoimintaan pienentamalld
likevaihtoa ja kavijamaaria. Ruotsin hallitus
julkaisi elvytyspaketin, jossa maan hallitus
ottaavastattavakseen osankiinteistdjen
omistajien antamien vuokranalennusten
kustannuksista jamyds Citycon on hakenut
naita tukia. Rokotuskattavuuden noustessa
Ruotsiluopui asteittain rajoituksista kesén
jasyksynaikana. Omcron variantin levidmi-
sen vuoksiravintola-ja yksityistilaisuuksiin
on asetettu uusia rajoituksia vuoden 2021
loppupuoliskolla, jotka kuitenkin poistettiin
helmikuun 2022 alkupuoliskolla.

Norjassarokotusten nopeutuminen, tar-
tuntojen aleneminen ja COVID-19:aan liittyvi-
enrajoitusten asteittainen keventaminen sai
aikaan talouden jyrkan nousun vuonna 2021.
Koronan torjuntatoimenpiteet jamatkustus-
rajoitukset ovat lisaksi osittain muuttaneet
kulutustottumuksia; kotitaloudet kuluttavat
palvelujensijaan yha enenevassa maarin
vahittaiskaupan tuotteita. Yleisestiottaen
koronan johdosta asetetut rajoituksien
vaikutus paikallisiin, valttamattdmyyshyo-
dykkeisiin keskittyviin ostoskeskuksiin on
vahdisempi. Kuten kaikissa Pohjoismaissa,
COVID-19:n Omicron-variantin levidminen on
ollut erittdin nopeaa myds Norjassa, mikd on
atheuttanut uusia rajoituksia yhteiskunnalle,
mukaan lukien esimerkiksi velvoite tehdd
etatyotd. Kuten muissakin toimintamais-
samme, myds Norjassa rajoituksia on
purettu helmikuussa 2022.
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Virossa luovuttiin suurimmasta osasta
koronarajoituksista 26.9.2021. Vuoden
2021lopussa Viron hallitus joutui ottamaan
kayttéon uusiarajoituksia lisdantyneiden
COVID-19-tapausten vuoksi. Rajoituksia on
lievennetty tapausmaarien laskiessa.

Tanskan hallitus oli ensimmainen
Pohjoismaiden hallitus, joka poisti syyskuun
alussa COVID-19-maan rajoitukset. Omi-
cron-variantin puhkeamisen jalkeen vuoden
2021lopussa asetettiin uusia rajoituksia,
mukaan lukien esimerkiksi kapasiteettira-
joitukset kauppakeskuksiin, myymalgihin ja
ravintoloihin. Tanska oli kuitenkin myds yksi
ensimmaisista Euroopan unionin maista,
joka helpottijo tammikuussa Omicronin
levidmisen hillitsemiseksi asetettuja kansal-
lisia rajoituksia.

TALOUDELLINEN KEHITYS 2021
Vuositason muutoksia vertaillessa tulee
ottaa huomioon, ettd vuosi 2020 oli osittain
koronapandemiaa edeltavaa aikaa.

- Tilikauden operatiivinen liikkevoitto (Direct
Operating Profit) ja osakekohtainen ope-
ratiivinen tulos (EPRA EPS) olivat linjassa
yhtion ennusteiden kanssa.

-Nettovuokratuotot olivat 202,3 miljoonaa
euroa(Q1-Q4/2020:205,4). COVID-19 pan-
demian vaikutukset nakyivét jaksotettujen
vuoden 2020 aikana annettujen alennusten
johdosta. Lisdksiensimmaiselld ja viimeisel-
|& kvartaalilla toteutetut divestoinnit laski-
vat nettovuokratuottoja. Vertailukelpoiset
nettovuokratulot laskivat hieman (-1,5%).

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski
124,4 miljoonaan euroon (136,6) johtuen

paaasiassa divestointien vaikutuksesta
nettovuokratuottoon, alhaisemmasta yh-
teis-ja osakkuusyritysten tuloksesta sekd
korkeammista verokuluista. Operatiivinen
tulos/osake (EPRAEPS, basic) oli 0,703
euroa(0,767), vahvempien valuuttakurssien
positiivinen vaikutus oli 0,024 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA
Earnings) 0li100,0 miljoonaa euroa (120,3)
johtuenuuden hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake
parani 0,55 euroon (-0,25) johtuen paa-
asiassa parantuneesta sijoituskiinteistojen
kaypien arvojen muutoksesta, jotka nousi-
vat1,2 % vuoteen 2020 verraten, jaomien
osakkeiden ostosta.

- Liiketoiminnan nettorahavirta osaketta
kohtinousi 0,72 euroon (0,71) johtuen
paremmasta tuloksesta.

- Citycon myineljd ydinlikketoimintaansa
kuulumatonta keskusta yhteensa noin
253,2miljoonalla eurollaja ostinoin 69
miljoonalla eurolla omia osakkeita.

- Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd
se valtuutetaan paattamaan voitonjaosta
tilikaudelta 2021. Haettavan valtuutuksen
perusteella padomanpalautuksena
jaettava voitonjako on enintddn 0,50 euroa
osakkeelta.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2022 operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan
164-180 miljoonaa euroa. Lisaksi yhtio odottaa osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa
(EPRAEPS, basic) 0,62-0,72 euroa ja oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa
(adjusted EPRA Earnings) olevan 0,48-0,58 euroa.

164-180
0,62-0,72
0,48-0,58

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) Me
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR
Oiikaistu osakekohtainen operatiivinen tulos (adjusted EPRA EPS) EUR

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu
merkittdvid muutoksia ja ettei tule uutta koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin
liikkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan ja

hiljattain julkistettuihin yrityskauppoihin seké vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK-
seka EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

AVAINLUVUT
Vertailu-
kelpoinen
2021 2020 % muutos % ”
Nettovuokratuotto Me 202,3 205,4 -1,5 % -4,0 %
Operatiivinen likevoitto
(Direct Operating profit) ? Me 176,1 180,4 -2,4% -5,0 %
IFRS tulos/osake » EUR 0,55 -0,25 B -
Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo Me 4189,2 4152,2 0,9 % -
Luototusaste (LTV) 29 % 40,7 46,9 -13,2 % -
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 124,4 136,6 -8,9 % -11,7 %
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ? Me 100,0 120,3 -16,9 % -19,7 %
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,703 0,767 -8,4% 1M2%
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) EUR 0,565 0,676 16,4 % -19,3%
Nettovarallisuus/osake
(EPRANRYV per share) EUR 11,54 11,48 0,5 % -

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

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

3 Oikaistu tunnusluku sisdltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

4 Erittdin likvidit rahamarkkinasijoitukset on laskettu mukaan nettovelkaan.
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NETTOVUOKRATUOTOT
Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoi-
vat vuoden viimeiselld vuosineljdnnekselld
2,9 % verrattuna viime vuoden vastaavaan
ajanjaksoon. Neljannen vuosineljdanneksen
kokonaisnettovuokratuotot laskivat edellis-
vuoteen verrattunajaolivat 49,3 miljoonaa
euroa (Q4/2020: 49,9) johtuen padasiassa
neljan ydinlitketoimintaan kuulumattoman
kohteen myynnista.

Cityconin Q1-Q4/2021 nettovuokratuotot
olivat 202,3 miljoonaa euroa (205,4). Vuosi
2020 eiole taysin vertailukelpoinen suhtees-
savuoteen 2021silla Q1/2020 oli suurelta
osinkoronapandemiaa edeltava aikaa- CO-
VID-19 pandemia vaikutti erityisesti Q1/2021
tulokseen, johtuen sen negatiivisesta
vaikutuksesta kdvijamaariin, vuokrausas-
teeseen, litkevaihtosidonnaisiin vuokriin ja
parkkituottoihin. Lisdksi tehdyt divestoinnit
laskivat nettovuokratuottoja 5,9 miljoonaa
euroa Q1-Q4 aikana. Pandemiasta johtu-
neetuudet vuokra-alennukset olivat 0,8
miljoonaa euroa Q1-Q4/2021 aikana. IFRS:n
mukaisestivuokra-alennukset on jaksotettu
jaljella olevalle sopimuskaudelle.

Historiallisilla valuuttakursseilla lasketut
nettovuokratuotot laskivat1,5 % vuoden
2020 vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Suomen & Viron likketoimintojen
nettovuokratuotot laskivat 1,8 % suhteessa
vertailukauteen, joka oli osin koronapan-
demiaa edeltavaa aikaa. Lasku johtuiosin
Columbus-kauppakeskuksen divestoinnista
vuoden viimeiselld vuosineljanneksella.
Vertailukelpoisten kohteiden nettovuok-
ratuotot laskivat 0.6 % verrattuna osittain
koronapandemiaa edeltavdan aikaan.

Ruotsin & Tanskan liikketoimintojen
nettovuokratuotot laskivat 11,8 % johtuen
padasiassa kolmen ydinliiketoimintaan
kuulumattoman kauppakeskuksen dives-
toinnista Q1/2021 aikana. Vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot laskivat1,1 %
suhteessa vuoteen 2020, joka oli osittain
koronapandemiaa edeltavaa aikaa.

Norjan liikketoimintojen nettovuok-
ratuotot kasvoivat 5,1 % suhteessa
vertailukauteen, johtuen Stovner ja Torbyen
kauppakeskusten hankinnasta Q1/2020
aikana. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot laskivat 3,1 % suhteessa
vuoteen 2020, joka, kuten todettua, oli osit-
tain koronapandemiaa edeltavaa aikaa.

VERTAILUKELPOISTEN- JAKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN KEHITYS, 2021VS. 2020

%
vy I i
S ® ® o
[ = T
|
Suomi & Viro Norja

Ruotsi &
Tanska

" Yhteensi

[ | Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (historiallisin valuuttakurssein)

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Brutto-
Nettovuokratuotto vuokra-
tuotto

Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Muut  Yhteensd | Yhteensi
2020 86,8 74,1 44,5 0,1 205,4 224,3
Hankinnat - -0,3 - - -0,3 0,2
Kehityshankkeet -0,9 1,6 -0,5 - 0,1 0,8
Divestoinnit -0,1 -0,1 -5,7 - -5,9 -8,1
Vertailukelpoiset kohteet -0,4 -1,5 -0,4 - 2,3 1,4
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 4,0 1,3 -0,1 5,2 6,4
2021 85,2 77,8 39,2 0,0 202,3 222,2

) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa
vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.
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VUOKRAUSASTE, VUOKRALAISTEN
MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT
Liiketilojen vuokrausaste nousi edellisesta
vuosineljanneksestdjaoli94,2 % (Q3/2021:
93,7 %). My6s taloudellinen vuokrausaste
nousiollen 93,4 % (Q3/2021: 93,0 %). Kes-
kimaarainen nelidvuokranousi 22,6 euroon
(Q4/2020: 22,0) samalla kun vuokrasimme yli
200000 neliometria likketiloja vuoden 2021
aikana. Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
laskettuna keskimadrainen nelidvuokra oli
22,0 euroa.

Vuoden viimeisella kvartaalilla vertailu-
kelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat
7.6 % ja samanaikaisestivertailukelpoiset
kavijamaarat kasvoivat 8,2 %. Vertailukel-
poiset myynnit kasvoivat vuoden 2021 aika-

VUOKRAUSASTE

%

nayhteensd 3,8 % ja paivittaistavarakaupan
vertailukelpoiset myyntiluvut kasvoivat 2,9
%. Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin
kauppakeskuksissa laski1,5 % Ruotsissaja
Suomessa myytyjen kohteiden takia. Suomen
ja Viron kokonaismyynnit kasvoivat 4,8 % ja
Norjan kokonaismyynnit kasvoivat1,1 %.
Vuoden kokonaiskavijamaarat laskivat
padasiassa divestoinneistajohtuen 4,0 % ja
vastaavastivertailukelpoiset kavijamaarat
laskivat1,6 % edellisen vuoden vastaavaan
ajanjaksoon verrattuna johtuen, ettd vertai-
luvuosi 2020 oli osittain koronapandemiaa
edeltdvaa aikaa. Asiakkaiden keskiméaarainen
yhden kdyntikerran ostosmaara kasvoi
merkittavastiverrattuna viime vuoteen, mika
kompensoikavijamaarien laskua.

Suomi & Norja
Viro

N N D

N o N N

o [ [ [
Ruotsi & Yhteensa
Tanska

MW :i2200 Wsi2200 W Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2021

V Kista Galleria 50 % ei sisally lukuihin.

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, 2021VS.2020"

%

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

[ | Vertailukelpoiset myynnit [ | Myynnit yhteensé (siséltd4 divestoidut kohteet)

Y Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisdverotonta myyntid ja myyntien
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla. Kista Galleria 50% ei sisélly lukuihin.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS 2021VS. 2020 "

%

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska

¢ Yhteensa

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat [ | Kavijamaarat yhteenss (sisaltaa divestoidut kohteet)

¥ Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita. Kista Galleria 50% ei sisally lukuihin.
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VUOKRAUSTOIMINTA?

31.12.2021 31.12.2020
Vuokrasopimusten lukumaara kpl 3326 3810
Keskimé&arginen vuokra EUR/m2 22,6 22,0
Vuokrasopimusten keskim&aréinen jéljella
oleva voimassaoloaika vuotta 3,1 2,9
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta? % 8,8% 91%
) Kista Galleria 50 % ei sisdlly lukuihin.
% Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA™?

2021 2020

Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 247526 224276
Paattyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 319 011 243 959

U Alkaneet ja padttyneet vuokrasopimukset eivét vélttdmdttd kohdistu samoihin tiloihin. Kista Galleria

50 % eisisdlly lukuihin.

ARVOSTUSERAT VAIKUTTIVAT
LIIKEVOITTOON
Liikevoitto nousi217,8 miljoonaan euroon (34,1).
Hallinnon kulut olivat 26,1 miljoonaa
euroa (25,9). Citycon-konsernin palveluk-
sessaoliraportointikauden paatteeksi
kokoaikaisia tydntekijoitd yhteensd 251
(246) sisaltaen ulkoistetun Norjan kirjanpito-
tiimin muuttamisen sisdiseksi mukaan lukien
kaksinkertaiset talousjohtajan positiot
viiden kuukauden ajan. Kokoaikaisista
tydntekijoistd 56 oli Suomessa & Virossa,
80 Norjassa, 66 Ruotsissa & Tanskassaja 49
konsernitoiminnoissa.
Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat
55,0 miljoonaan euroon (51,8) huolimatta
alhaisemmasta keskimaaraisestd velan

HENKILOSTOTUNNUSLUVUT

madrasta seka korkeimmista korkotuotoista
sekd muista rahoitustuotoista, johtuen
padasiassa epasuorista kuluista. Epasuoria
kuluja kirjattiin 7,3 miljoonaa euroa (5,8)
joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista
sekd takaisinmaksettujen lainojen jaksotta-
mattomien kulujen alaskirjauksista. Lisaksi
0,8 miljoonan euron tappio (0,8 miljoonan
euron voitto) kirjattiin koron-ja valuutan-
vaihtosopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa.

Osuus yhteisyritysten tappioista oli
-6,3 miljoonaa euroa (-28,0). Edellisvuotta
parempi tulos johtui padasiassa paremmasta
kiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta
Kista Galleriassa.

Tilikauden tulos kasvoi148,9 miljoonaa
euroajaoli121,0 miljoonaa euroa (-27,9).

2021 2020 2019
Kokoaikaiset tydntekijat keskimaarin
tilikaudella 242 239 240
Tilikauden palkat ja palkkiot, Me 17,3 18,2 17,5
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KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON
KEHITYS

Vuoden lopusta sijoituskiinteistdjen kdypa
arvo kasvoi 37,0 miljoonalla eurollajaoli4
189,2 miljoonaa euroa (31.12.2020: 4 152,2).
Investoinnit nettona lisasivat sijoituskiin-
teistdjen arvoa181,3 miljoonalla eurolla, seka
suorina hankintoinaja myynteina etta kehi-

tyskohteina. Kdyvan arvon voitot nostivat
sijoituskiinteistdjen kdypda arvoa 48,6 mil-
joonalla eurolla ja valuuttakurssimuutokset
55,1 miljoonalla eurolla. IFRS 16 standardin
vaikutus kasvatti sijoituskiinteistéjen arvoa
12,6 miljoonalla eurollaja siirto erien valilla
laskiarvoa 260,5 miljoonalla eurolla.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA®

Myytavana
Kiinteistdjen ~ Vuokrattava Kaypa olevat sijoitus-
31.12.2021 lukuma&ara pinta-ala  arvo, Me kiinteistét, Me Portfolio, %
Kauppakeskukset,
Suomi & Viro? 11 450 847 1955,9 - 45 %
Muut kiinteistét,
Suomi & Viro 1 2240 35 = 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 453087 1959,3 - 45 %
Kauppakeskukset, Norja 17 444100 1389,9 150,9 36 %
Vuokratut kauppakeskukset,
Norja ? 1 14 500 - - -
Norja, yhteensi 18 458 600 1389,9 150,9 36 %
Kauppakeskukset,
Ruotsi & Tanska 7 209 300 7943 - 18 %
Ruotsi & Tanska, yhteensa 7 209 300 794,3 - 18 %
Kauppakeskukset, yhteensa 36 1118 747 4140,1 150,9 99 %
Muut kiinteistét, yhteensd 1 2240 3,5 - 0%
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 37 1120 987 41435 150,9 99 %
Sijoituskiinteistaihin
luokiteltavat
kayttdoikeusomaisuuserat
(IFRS 16) - - 45,7 - 1%
Sijoituskiinteistdt taseessa,
yhteensi 37 1120987 4189,2 150,9 100 %
Kista Galleria (50 %) 1 46300 252,2 - -
Sijoituskiinteistot ja Kista
Galleria (50 %), yhteensa 38 1167 287 4441,4 150,9 -

) Sisdltdd Lippulaivan kehityshankkeen.

2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-sGdnndsten mukaisesti.

0li 48,6 miljoonaa euroa(-146,9). Arvonnousua
kirjattiin yhteensé106,1 miljoonaa euroa
(39,8)jaarvonalennusta yhteensa 45,7 miljoo-
naa euroa (-181,1). Lisaksi IFRS 16 standardin
soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutokseen oli tammi-joulu-
kuussa-11,8 miljoonaa euroa (-5,7).

Kayvan arvon muutos operatiivisten
keskuksiemme osalta (poislukien Lippulaiva)
0li76,6 miljoonaa euroa positiivinen. Kayvien
arvojen kokonaismuutokseen vaikutti Lippu-

KAYVAN ARVON MUUTOS

laiva projektin kustannuksien paivitys.

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan,
Tanskan ja Viron osalta)ja JLL (Suomen ja
Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistat
puolivuosikatsaustaja tilinpdatosta varten.
Citycon maarittaad sijoituskiinteistéjen kay-
van arvon sisdisestivuoden ensimmaiselld ja
kolmannella neljdnneksella.

CBRE:njaJLL:nlaatimat arviolausunnot
ovat saatavilla Cityconin verkkosivuilta
Sijoittajat-osiosta

Me 2021 2020
Suomi & Viro 3.4 -86,8
Norja 26,2 -1,3
Ruotsi & Tanska 30,8 -53,1
Sijoituskiinteistot, yhteensi 60,4 -141,2
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -11,8 -5,7
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa 48,6 -146,9
Kista Galleria (50 %) -1,4 -32,3
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %), yhteensi 47,2 -179,2
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PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI
Vuoden 2021 aikana Citycon jatkoi
aktiivisesti pddoman kierrattdmistaan.
Helmikuussa Citycon allekirjoitti sopimuk-
sen kolmen kauppakeskuksen myymisesta
Ruotsissa, joiden bruttokauppahinta oli
yhteensd noin 147 miljoonaa euroa. Dives-

mukaisesti Citycon keskittyy suurempiin
paivittdistavara-jakunnallispalveluvetoisiin
kaupunkikeskuksiin, jotka sijaitsevat hyvien
joukkoliikenneyhteyksien solmukohdissa
jajoissaonkehittamispotentiaalia lisata
asuinrakentamista, toimistotiloja ja muita
tdydentavia palveluita. Divestointisaatiin

Lokakuussa Citycon allekirjoitti sopi-
muksen, jolla se myiHelsingissa sijaitsevan
Columbus -keskuksensanoin106,2 miljoonal-
la eurolla. Columbus on esimerkki Cityconin
kyvysta luoda lisdarvoa aktiivisen kiinteis-
téhallinnoinnin avulla kohteen elinkaaren
jokaisessa vaiheessa. Cityconin omistuksen

ravetoiseksikaupunkikeskukseksi, joka nakyi
myds merkittdvdnd arvon nousuna. Myynnin
jalkeen, osa Columbuksen myynnistd saa-
duista varoista kaytettiin omien osakkeiden
ostoon.

Yhtid jatkaa opportunistisien padoman-
kierratystoimien arvioimistamy®ds vastaisuu-

tointinoudattaa Cityconin strategiaa, jonka paatokseen 31.3.2021. aikana Columbus muunnettiin paivittaistava- dessa.
HANKINNAT JAMYYNNIT 2021 KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT
Cityconilla olikatsauskauden lopussa kaynnissa yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan
Sijainti ;ll:::r:;ta;i Piivimadrs  Hinta, Me laajennus- ja uudistushanke padkaupunkiseudulla Espoossa. Lisaksi Citycon sai vuoden 2021
Myynnit aikana paatokseen ensimmaisen vaiheen Oasen kauppakeskuksen kehityshankkeessa Norjas-
Kolmen keskuksen portfolio 139001 147 sa,jossaylib 000 nelidmetria toimistotilaa muutettiin tiloiksi, joihin tulee uusi terveyskeskus,
Tumba Kauppakeskus Botkyrka, Ruotsi 23200 myym%il(:jité .SEké iiahv'lla-j_a rav.lr.]tOIatarJ:meaa‘ o o . . .
Hogdalen Kauppakeskus Bandhagen, Ruots 26000 ) Lisatietoja yhtlon valmlstunels‘ta fseka kaynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista
Frugngen Kauppakeskus Hagersten, Ruotsi 14700 Bytyy taloudellisen katsauksen sivuilta 36-37
Columbus Kauppakeskus Helsinki, Suomi 22 600 31.11.2021 106,2 KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 31.12.2021
Myynnit, yhteensa 80500 253,2
Arvioitu Toteutuneet
Pinta-ala netto- nettoinvestoinnit
Hankinnat ennen/ investointi, 31.12.2021
Heikintori (7 %) ? Kauppakeskus Espoo, Suomi 6200 29.4.2021 0,7 Sijainti jilkeen, m? Me mennessid, Me  Valmistuminen
Hankinnat, yhteensa 6200 0,7 Lippulaiva, kauppakeskus Espoo, Suomi 19200/44 300 357,27 310,6 V 2022
Lippulaiva, asunnot Espoo, Suomi -/18 000 90,5 32,7 2022-2024

Y Bruttokauppahinta

2 Citycon omisti aikaisemmin noin 93 % kauppakeskuksen osakekannasta. Transaktion jalkeen Citycon

omistusosuus nousi 100 %:tiin

) Arvioitu bruttoinvestointi on 410 miljoonaa euroa. Nettoinvestointiin vaikuttavat Pikkulaivan nettovuok-
ratuotot, lisGrakennusoikeuden sekd metro- ja linja-autoterminaalin myynnit, jolloin raportointipdivén
arvioitu nettoinvestointi oli 357,2 miljoonaa euroa. Toteutunut bruttoinvestointi 31.12.2021 mennessd oli

363,5MEUR.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2021

Pinta-ala ennen/

Sijainti jalkeen, m?

investointi, Me

Toteutuneet
brutto-
investoinnit
31.12.2021
mennessi, Me

Arvioitu
Valmistuminen

Oasen Kjepesenter

(vaihe I) Bergen, Norja -

1,6 1,7 2021
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BRUTTOINVESTOINNIT

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

Me 2021 2020 31.12.2021 31.12.2020
Kiinteistdjen hankinnat ? -0,6 156,0 Lainojen kayvét arvot Me 1860,3 2098,0
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 29,2 5,1 Korolliset velat, tasearvo ? Me 1878,5 2121,2
Kiinteistokehitys 2 191,0 182,5 Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 583,7 447,0
Liikearvo ja muut investoinnit 4,5 2,0 Keskimaarainen laina-aika vuotta 42 38
Bruttoinvestoinnit yhteensa Luototusaste (LTV) 22 % 40,7 46,9
(ml. hankinnat) 224,1 345,6 Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 4 41
Nettovelat suhteessa taseen varoihin
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin (Rahoituskovenantti < 0,60) X 0,38 0,45
Suomi & Viro 163,6 150,5 Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,39 0,46
Norja 21,7 178,3 Vakuudellinen vakavaraisuusaste
Rusis @ Tande 352 14,9 (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,00 0,02
Konsernihallinto 3,6 19 ) Sisdltdd 43,2 miljoonaa euroa (48,8) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.
Bruttoinvestoinnit yhteenss 2 Hybridilaina kdsitelldin omana padomana IFRS:n mukaisesti. Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti
(ml. hankinnat) 2241 3456 sijoituskiinteistoihin arvostettavat kdyttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kédyttéoikeusomaisuuseriin
kohdistuvat vuokrasopimusvelat. LisGksi, erittdin likvidit rahamarkkinasijoitukset on laskettu mukaan
> — nettovelkaan.
Divestoinnit > 265,3 10,0 3 Nettovelat suhteessa taseen varoihin on uusi kovenantti joka korvaa omavaraisuusasteen yhtién luotto-

) Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset.
?) Koostuu pddosin investoinneista Lippulaivan kehityshankkeeseen.
3 Eisisdlld siirtoja "Myytdvand olevat sijoituskiinteistdt™-kategoriaan.

OMA PAAOMA
Osakekohtainen oma padoma oli 14,80
euroa (31.12.2020:12,17). Uuden hybridilainan
nosto, katsauskauden voitto jamuuntoerot
kasvattivat omaa padomaa ja voitonjako
sekd hybridilainan korot pienensivat osake-
kohtaista omaa pddomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtion
omistajille kuuluva oma paddomaoli1800,1
miljoonaa euroa(31.12.2020:1818,6).

RAHOITUS

Tammikuussa Kista Galleria, Cityconin puo-
liksi omistama yhteisyritys, jalleenrahoitti
ulkoisen velkansa allekirjoittamalla uuden
2 439 miljoonan Ruotsin kruunun pankkilai-

nan nykyisten kolmen luotonantajan kanssa.

Lainan voimassaoloaika on noin 4,5 vuotta.
Kista Gallerian velkaa eiole konsolidoitu
konsernitasolla, joten silla ei ole vaikutusta
raportoitaviin velan tunnuslukuihin.

limiittisopimuksessa.

Helmikuussa Citycon ilmoitti
allekirjoittaneensa sopimuksen kolmen
kauppakeskuksen (Tumba, Hogdalen,
Fruangen) myynnista Tukholman alueella.
Myytyjen kauppakeskusten brutto-
kauppahinta oli noin 147 miljoonaa euroa.
Kauppa saatiin padtékseen maaliskuussa,
jatuotot kaytettiin lyhytaikaisten velkojen
takaisinmaksuun, mika vahvisti tasetta.

Maaliskuussa Citycon laski onnistuneesti
liikkeelle uuden 350 miljoonan euron vihrean
joukkovelkakirjalainan. Seitseman vuoden
pituinen vakuudeton, kiintedkorkoinen

jaeuromaarainen joukkovelkakirjalaina
eraantyy maksettavaksi12.3.2028.
Joukkovelkakirjalainan kiinted kuponkikorko
on1,625%. Liikkeellelaskija on Citycon
Treasury B.V.ja takaaja Citycon Oy;j.
Joukkovelkakirjalaina on laskettu liikkkeelle
liikkeellelaskijan EMTN-ohjelman

alla, jase on listattu Irlannin porssissa
(Euronext Dublin). Lainan kysynta oli
erittdin korkeaja lahes viisinkertaisesti
ylimerkitty, mika mahdollisti Cityconille
joukkovelkakirjalainan liikkeellelaskun
houkuttelevalla, koronaepidemiaa
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edeltaneelld tasolla olevallamarginaalilla,
jakuponkikorolla, joka on toiseksialhaisin
yrityksenhistoriassa. Tama korostaajalleen
kerran Cityconin luoton laatua ja padsya
padomamarkkinoille.

93 miljoonaa euroa joukkovelkakirjasta
saaduista varoista kdytettiin vuonna
2022 eraantyvan joukkovelkakirjalainan
osittaiseen takaisinmaksuun
ostotarjousprosessinkautta, ja loput
kaytettiin luottolimiitin alaisen lainan ja
muun lyhytaikaisen velan takaisinmaksuun.
Onnistuneen joukkovelkakirjalainan
liikkeellelaskunjalyhytaikaisen velan
takaisinmaksujen ansiosta velkamme
maturiteettiprofiili parantui merkittavasti,
jalleenrahoitusriskimme pieneni edelleen ja
nettolikviditeettiparani.

Vuosittainen yhtiokokous valtuutti
hallituksen padttamaan neljannesvuosittain
oman harkintansa mukaan osingonjaosta
jaoman padoman palautuksestasiten,
ettd vuotuisen osingon kokonaissumma
on maksimissaan 0,50 euroa osakkeelta.
Vuonna 2021 maksetut osingot jaoman
padoman tuotto rahoitettiin pddasiassa
operatiivisella kassavirralla.

Kesakuussa Citycon laski onnistuneesti
liikkeelle 350 miljoonan euron vihredn
Hybridilainan (Subordinated Fixed to Reset
Rate Green Capital Securities). Lainan
kysynta oli erittdin vahvaa tilauskirjan
yltaessa noin miljardiin euroon ja kattaen
ldhes 150 sijoittajaa. Hybridilaina kasitellaan
Cityconin IFRS-konsernitilinpaatoksessa
omana padaomana mutta eianna
haltijalleen osakkeenomistajalle kuuluvia

oikeuksia, eika laimenna nykyisten
osakkeenomistajien omistuksia. Hybridi
laskettiin liikkeelle Cityconin vihredn
rahoituksen viitekehyksen alla, joka kytkee
yhtion vastuullisuustavoitteet yhtion
rahoitusratkaisuihin. Liikkeeseenlasku
vahvistaa yhtion tasetta ja osoittaa
Cityconin sitoutuneisuuden investointitason
luottoluokituksiensa parantamiseen.
Lisdksililkkeeseenlasku tuo joustavuutta
Cityconin muutosstrategian toteuttamiseen
jamahdollistaa Cityconin portfolion
monipuolistamisen sekd orgaanisesti

ettd mahdollisten yritysostojen kautta.
Vuotuinen kuponkikorko on kiintea

3,625 prosenttia tarkistuspaivaan
10.9.2026 saakka, minka jalkeen korko
madritellddn uudestaan viiden vuoden
valein. Hybridilainalla ei ole maarattya
erapdivaa, mutta Cityconilla on oikeus
lunastaa sita takaisin ensimmadista kertaa
kolmen kuukauden ajanjaksolla ennen
ensimmaista tarkistuspaivaa sekd tata
seuraavina vuotuisina koronmaksupaivina.
Hybridilainan liikkkeeseenlaskupdiva

0li 4.6.2021ja se on listattu Euronext
Dublinissa.

Kesdkuussa sekd Moody's ettd Standard
&Poor's vahvistivat Cityconin investoin-
titason luottoluokitukset ja paivittivat
nakymat vakaiksi, joten Cityconilla on nyt
investointitason luottoluokitukset vakailla
nakymilld kaikilta kolmelta luottoluokit-
tajalta, mukaan lukien Fitchilta. Nakymien
paivittaminen kuvastaa yhtion riittavan
lilkkkumavaran suhteessa luottomittareihin,
vélttamattomyyshyddykkeisiin perustu-

vien kaupunkikeskuksiemme kestdvyytts,
markkinoidemme vakautta seka positiivista
suhtautumista asuinrakennusten lisddmisen
kautta tapahtuvaa portfoliomme monipuo-
listamista kohtaan.

Citycon paivitti Euro Medium Term
Note -joukkovelkakirjalainachjelman
kasvattamalla ohjelman koon 2500 000 000
euroon. Citycon Treasury B.V. perusti
alkuperdisen EMTN ohjelman18.7.2017ja
Citycon Oyj toimii ohjelman alla liikkeeseen
laskettavien lainojen takaajana. Taman
paivityksenjalkeen seka Citycon Treasury
B.V. etta Citycon Oyj voivat toimia ohjelman
allalainojen liikkkeeseenlaskijoina.

Muilta osin ohjelman ehdot pysyvat
muuttumattomina. Irlannin keskuspankki
hyvaksyi24.6.2021 paivitykset ohjelman
ohjelmaesitteeseen.

Marraskuussa Citycon toteutti
onnistuneestiyhteensa 9 500 000 yhtitn
osakkeen hankinnan 65,8 miljoonan
euron kokonaishankintahintaan
markkinapohjaisella kdanteisella
nopeutetulla tarjousmenettelylld. Ostetut
osakkeet mitatoitiin 30.11.2021.

Joulukuussa Citycon jatkoi omien
osakkeiden ostamista ja lanseerasi
enimmillddan 500 000 osaketta koskevan
omien osakkeiden hankinnan takaisinosto-
ohjelman. Omine osakkeiden hankinta
alkoi20.12.2021ja paattyi10.1.2022. Taman
ajanjakson aikana hankittiin yhteensa
500 000 omaa osaketta ja hankintaan
kaytettiin yhteensanoin 3,49 miljoonaa
euroa. Yhteensa 10 415 yhtién hallussa
olevaa omaa osaketta kdytettyyn

yhtion kannustinjarjestelmapalkkioiden
maksamiseksineljalle avainhenkildlle. Loput
hankituista osakkeista, 489 585 osaketta,
mitatoitiin 14.1.2022.
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KOROLLISET VELAT
Korollisten lainojen kdypa arvo laskivuoden
aikana 237,6 miljoonalla eurolla1860,3
miljoonaan euroon padasiassa kesakuussa
liikkeeseen lasketun hybridin seurauksena
huolimatta kiinteistékehityskustannuksista
javahvemmasta NOK valuuttakurssista.
Korollisten velkojen tasearvo taseessa
oli1878,5miljoonaa euroa, siséltden IFRS
16 velat. Vuoden lopun kassavarallisuus,
sisdltden rahamarkkinasijoitukset, oli54,7
miljoonaa euroa.

Keskimaarainen lainapddomilla painotettu

laina-aika nousivuoden aikana, jaoli 4,2 vuotta.

Luototusaste (LTV, IFRS) laski huomatta-
vastivuoden aikana, ollen 40,7 %, padasiassa
kesdkuussa liikkkeeseen lasketun hybridin
seurauksena.

RAHOITUSKULUT

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA)
kasvoivat hieman viime vuoteen verrat-
tunakehityshankkeiden korkeammista
padomitetuista koroista ja korkotuottojen
kasvusta huolimatta, mikd johtui padasiassa
korkeammista keskimaaraisista velkaku-
luista ja vahvistuneesta Norjan kruunun
valuuttakurssista.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 55,0
miljoonaan euroon (51,8) johtuen paasiassa
kertaluonteisista epdsuoristakuluista
liittyen joukkolainojen takaisinmaksuunja
johdannaisten kdyvan arvon muutoksiin.
Epéasuoria tappiota kirjattiin 7,3 miljoonaa

LAINAJAKAUMA

%

YHTEENSA

1860,3

B pankkilainat
[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

euroa (5,8) padasiassa joukkovelkakirjalaino-
jen takaisinostoista ja ennenaikaisesti takai-
sinmaksettujen lainojen jaksottamattomien
kulujen alaskirjauksista. Lisaksikirjattiin 0,8
miljoonan euron tappio (0,8 voitto) koron-ja
valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat
ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.
Rahoitustuotot koostuivat lahinna Kista
Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn
lainan korkotuotoista.

Velan keskikorko periodin lopussa ol
2,47 %.

VELKOJEN ERAANTYMISET
Me

550
500

350

2022 2023 2024 | 2025

[ | Joukkovelkakirjalainat
[ | Yritystodistukset

RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

. Pankkilainat

. Nostamattomat sitovat luottolimiitit

2021 2020
Rahoituskulut " Me -62,0 -57,5
Rahoitustuotot » Me 7,1 5,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -55,0 -51,8
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -46,8 -46,0
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,47 2,39
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,48 2,37
Keskikorko, laskettu vuoden alusta 2 % 2,41 2,34

) Taulukossa valuuttakurssierot on netotettu rahoituskuluissa.

2 Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen.
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MUUTOKSET YHTION JOHDOSSA
22.6.2021julkistettiin, etta Bret D. McLeod
on nimitetty Citycon Oyj:n talousjohtajaksi
jajohtoryhmanjaseneksi.McLeod aloitti
Cityconinjohtoryhmédn jasenend1.8.2021,
jaottivastuun talousjohtajan tehtavistd
1.1.2022 alkaen. Yhtion talousjohtajana
vuodesta 2005 toiminut Eero Sihvonen jai
elakkeelle 31.12.2021.
23.8.2021julkistettiin, etta Cityconin
toimitusjohtaja, F. Scott Ball jatkaa yhtion
toimitusjohtajana14.1.2025 asti.

VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen
kauppakeskusjohtamisen edelldkavijéihin.
Yhtion vastuullisuusstrategia paivitettiin
vuonna 2017, ja siihen perustuen Citycon on
asettanut kunnianhimoisia tavoitteita, jotka
ulottuvat vuoteen 2030 saakka.

Citycon kayttaa BREEAM In-Use -ser-
tiflointia arvioidakseen ja kehittddkseen
kauppakeskusten vastuullisuusjohtamista.
Kayvalld arvolla laskettuna 96 % Cityconin
omistamasta kiinteistokannasta oliser-
tifloitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt
Pohjoismaiden suurin BREEAM In-Use -ym-
paristdsertifioitu kauppakeskusportfolio.

Citycon soveltaa vastuullisuusrapor-
toinnissaan GRI-Standardien Core-sovel-
tamistason vaatimuksia, European Public
Real Estate Associationin EPRA:n syksylla
ohjeistuksiaja suosituksia ja Cityconin omia
sisdisen raportoinnin periaatteita. Cityconin
vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja
-toimenpiteita kasitellaan laajemmin vuoden
2021 vastuullisuusselvityksessa.

EPRA valitsi Cityconin vuoden 2020

vuosikertomuksen ja vastuullisuusraportin
yhdeksi toimialan parhaista. Citycon sai
kultaa vastuullisuusraportoinnin kilpasar-
jassanytyhdeksannen kerran perakkain.
Citycon onsaanut A-luokituksen MSCIESG
arvioinnissa. Cityconilla on myds 1SS-Oeko-
min myontama "Prime” arvio. Se mydnnetaan
toimialansa parhaat vastuullisuustulokset
saavuttaneille yrityksille.

Keskeisimmat ympéristévastuun tulokset 2021:
- Cityconin kokonaisenergiankulutus
(ml. kiinteistdséhko, lampa, jaghdytys)
oli 217 gigawattituntia (195 GWh).
- Kauppakeskusten jatteiden kierratysaste
olisamalla tasolla verrattuna viime vuo-
teenollen99 %

EU taksonomia-asetuksen mukaiset tiedot:
Cityconinkestdvyys-ja taloustiimit

ovat myds luokitelleet yhtidn toimintoja
Citycon-konsernin IFRS-tilinpaatoksen mu-
kaan sen perusteella, kuuluvatko ne jonkin
EU:n taksonomia-asetuksen delegoidussa
saadcksessa mainitun NACE-koodin piiriin.
Sen perusteella 97 % Cityconin kokonaislii-
kevaihdosta, 99 % pddomamenoistaja 67 %
toimintamenoista tulee taksonomiakelpoi-
sista toiminnoista.

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT
COVID-19 pandemian eteneminen myds
Pohjoismaissa ja Virossa on vaikuttanut
kielteisestimeidan liilketoimintaamme.
Muuttunut kuluttajakayttaytyminenja eri
toimintamaissamme annetut viranomaisra-
joitukset ovat muuttaneet toimintaympa-
ristéamme oleellisestija myds jonkin verran

heikentanyt yhtion tulosta. Kriisi on vaikut-
tanut kykyymme perid vuokria ajallaan tai
tdysimaaraisend vain jonkin verran, mutta
kokonaisvaikutusta on tdssa vaiheessa viela
vaikeaa taysin ennustaa.

Cityconin liikketoiminnan merkittavim-
mat [3hiajan riskit ja epavarmuustekijat
liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa
ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa
kauppakeskusten kdaypaan arvoon, vuok-
rausasteeseen javuokratasoihinjasita
kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu
saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan,
mika voi laskea vuokratasoja taikasvattaa
vajaakdyttoastetta, varsinkin paakaupun-
kiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden
kustannukset voivat kasvaa kohonneiden
rakennuskustannusten takia, tai hankkeet
voivat viivastyd odottamattomien haastei-
dentakia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olen-
naista vaikutusta Cityconin liilketoimintaan
jataloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laa-
jemmin vuoden 2021 tilinpaatoksen sivuilla
38-39, liitetiedossa 3.5 A) sekd Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

OIKEUDENKAYNNIT JA
VALIMIESMENETTELYT
Cityconiavastaan on vireilld joitakin yhtion
liketoimintaan liittyvid eriperusteilla
nostettuja oikeudenkayntejd ja eriperus-
teisiin nojaavia oikeudellisia vaateita ja
erimielisyyksia. Yhtién nakemyksen mukaan
eiole todenndkdista, ettd ndiden oikeu-
denkdyntien, vaateiden ja erimielisyyksien

lopputuloksilla olisi olennaista vaikutusta
yhtion taloudelliseen asemaan.

YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtiékokous 2021

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2021
pidettiin 22.3.2021 Espoossa. COVID-19
-pandemian levidmisen rajoittamiseksi
varsinainen yhtiékokous jarjestettiin ilman
osakkeenomistajien tai ndiden asiamiesten
ldsndoloa kokouspaikalla. Yhtion osak-
keenomistajat osallistuivat kokoukseenja
kayttivat osakkeenomistajan oikeuksiaan
aanestamalld ennakkoon. Kokoukseen osal-
listui 205 osakkeenomistajaa joko henkild-
kohtaisestitai asiamiehensd edustamanaja
kokouksessa oli edustettuna 80,8 % yhticn
kaikista osakkeistaja danista.

Yhtiokokous hyvaksyikaikkihallituksen
yhtitkokoukselle tekemat ehdotukset.
Varsinainen yhtitkokous vahvistiyhtion
tilinpdatoksen seka myonsi vastuuvapau-
den hallituksenjasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2020 seka hyvaksyi toimielinten
palkitsemisraportin.

Yhtickokous paatti, ettei osinkoa jaeta
varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella
javaltuuttihallituksen paattamaan har-
kintansa mukaan osingonjaostaja varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta. Valtuutuksen perus-
teellajaettavan osingon maara on enintaan
0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta jaettavan paa-
oman palautuksen maara on enintaan 0,45
euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtickokouksen
alkuun asti.
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Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset
kayvét ilmiyhtion verkkosivuilta citycon.
com/fifyhtiokokous2021, missd myds yhtio-
kokouksen pdytékirja on saatavilla.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS 2021
Cityconin 2.8.2021 pidetty ylimaarainen
yhtickokous péatti kahden uuden hallituksen
jasenen, Ljudmila Popova ja Cityconin
toimitusjohtaja F. Scott Ballin, valinnasta
yhtién hallitukseen sekd hyvdksyi muutetun
palkitsemispolitiikan. Lisatietoja on saata-
villa yhtién verkkosivuilta citycon.com/fi/
ylimaarainenyhtiokokous2021

HALLITUS

Yhtidjarjestyksen mukaan yhti6n hallitukseen
kuuluu viidestda kymmeneen jasentsd, jotka
valitaan yhtiokokouksessa yhden (1) vuoden
toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

Cityconin vuoden 2021 yhtigkokous asetti
hallituksen jasenten lukumaaraksikymme-
nen. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, Arnold
de Haan, Zvi Gordon, Alexandre (Sandy) Koif-
man, David Lukes, Andrea Orlandi, Per-Anders
Ovin, Ofer Stark ja Ariella Zochovitzky.

2.8.2021 pidetty ylimaarainen yhtioko-
kous valitsi hallituksesta eronneiden Andrea
Orlandinja Ariella Zochovitzkyn tilalle Ljud-
mila PopovanjaF. Scott Ballin hallituksen
uusiksijaseniksi.

Vuonna 2021 hallituksen puheenjohtajana
toimi Chaim Katzman. Hallituksen varapu-
heenjohtajana toimi30.6.2021 asti Ariella
Zochovitzky ja 4.8.2021|ahtien varapuheen-
johtajana toimi Alexandre (Sandy) Koifman.

TILINTARKASTAJA

Yhtion tilintarkastajana on vuodesta 2006
ldhtien toiminut tilintarkastusyhteisd Ernst
& Young Oy, jonka ilmoittamana yhtion paa-
vastuullisena tilintarkastajana toimivuonna
2021 KHT Antti Suominen.

TOIMITUSJOHTAJA

F.Scott Ball on toiminut yhtién toimi-
tusjohtajana1.1.2019 alkaen. Cityconin
varatoimitusjohtajana toimi 3112.2021 asti
talousjohtaja Eero Sihvonen. Heiddn henkils-
tietonsa, tydhistoriansa seka luottamustoi-

met on esitetty yhtion verkkosivuilla citycon.

com/fi/johtoryhma. Toimitusjohtajan
toimisuhdetta koskevat tiedot kayvat ilmi
tilinpaatoksen sivuilta 58-60.

SELVITYS HALLINTO- JA
OHJAUSJARJESTELMASTA

Citycon onjulkaissut toimintakertomuksesta
erillisen selvityksen Citycon-konsernin hal-
linto- ja ohjausjdrjestelmasta vuodelta 2021.
Selvitys on laadittu Arvopaperimarkkinayh-
distysry:njulkaiseman Hallinnointikoodin
(Corporate Governance Code 2020) suositus-
ten mukaisesti. Selvitys on saatavilla yhtion
verkkosivuilla citycon.com/fifhallinnointi.

OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA
OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lld on yksiosakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen daneen yhtickokouk-
sessa. Marraskuussa 2021 Citycon hankki
9500 000 omaa osaketta kdanteisessa
nopeutetussa tarjousmenettelyssd, ja
hankitut osakkeet mitatoitiin 30.11.2021.
Katsauskauden lopussa yhtiélla oli hallus-

OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2021
% osake- ja 88nimaarastd
31,0

(52,3 milj.
osaketta)

69,0
(16,2 milj.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

2021
Osakepadoma kauden alussa Me 259,6
Osakepagoma kauden lopussa Me 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 177 998 525
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 168 498 525

saan 296 463 omaa osaketta. Joulukuun
2021lopussayhtion liikkkeeseen laskettujen
osakkeiden lukumaara oli siten 168 202 062
.Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion
osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia
vuoden 2021 aikana.

Cityconilla olijoulukuun 2021 lopussa
28577(22 499) rekisterditya osakkeenomis-
tajaa, joista 11 oli hallintarekisterin hoitajia.

Hallintarekisterdityjen osakkeiden omis-
tajat omistivat noin116,2 miljoonaa (140,3)
yhtion osaketta eli niiden hallussa oli 69,0 %
(78,8 %) yhtidn osake- ja ddnimaarasta.
Tiedot yhtion suurimmista rekisterdidyista
osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l6ytyvat verkkosivuilta citycon.com/
fi/suurimmat-osakkeenomistajat.
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OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin vuonna 2021 maksamat osingot tilikaudelta 2020 sekd padoman palautukset

vuonna 2021:

MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 31.12.20217

Tasmaytyspaiva Maksupéivd  euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2020 24.3.2021 31.3.2021 0,05
Pagoman palautus Q1 24.3.2021 31.3.2021 0,075
Pagoman palautus Q2 21.6.2021 30.6.2021 0,125
Pagoman palautus Q3 22.9.2021 30.9.2021 0,125
Pagoman palautus Q4 16.12.2021 30.12.2021 0,125

Yhteensi

0,50

" Varsinaisen yhtiékokouksen 2021 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pddtos

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edella selostetun hallituksen varojenjako-
valtuutuksen lisdksiyhtién hallituksella
olikatsauskauden lopussa voimassa kaksi
22.3.2021 pidetyn varsinaisen yhtiékokouk-
senantamaa valtuutusta:

* Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan
osakkeen antamisesta tai Suomen osa-
keyhtiolain 10 luvun1§:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 %
yhtidn kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2022 asti.

* Hallitus voi pdattad omien osakkeiden hank-
kimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdes-
sé taiuseammassa erdssa. Hankittavien ja/
taipantiksiotettavien omien osakkeiden
lukumaara voiolla yhteensa enintaan10
miljoonaa osaketta, joka vastasinoin 5,62 %

yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2022 asti.

Vuonna 2021 hallitus kaytti kolme kertaa
valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja
luovuttaa hankitut osakkeet osakepalk-
kiojarjestelmien perusteella ansaittujen
palkkioiden maksamiseksijarjestelman
ehtojen mukaisesti.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmén 2015

- Yhti6 hankki8.1.2021 yhteensd 8 800 osa-
kettaja luovuttine13.1.2021 neljalle yhtion
avainhenkilélle.

Sitouttavan osakepalkkiojarjestelmd 2018-2020

- Yhti6 hankki8.1.2021 yhteens& 4 000 osa-
kettajaluovuttine13.1.2021 kahdelle yhtién
avainhenkilélle.

Ehdollinen osakepalkkiojirjestelma 2018-2020

-Yhtio hankki1.3.2021 yhteensa 5 493 osa-
kettaja luovuttine 5.3.2021 yhdelle yhtién
avainhenkilolle.

Lisaksi hallitus kayttivuonna 2021 kaksi
kertaa valtuuttaan omien osakkeiden
ostamiseksijakaakseen Columbus
kauppakeskuksen divestoinnista saatujen
ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin
osakkeenomistajille:

Markkinaehtoinen kianteinen nopeutettu

tarjousmenettely

- Yhtio hankki 25.11.20219 500 000 omaa
osakettakaanteisessd nopeutetussa tar-
jousmenettelyssd ja mitatdine 30.11.2021.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

- Hallitus paatti1712.2021 omien osakkeiden
osto-ohjelmankaynnistamisesta. Hankitta-
vien osakkeiden enimmaismaara oli 500 000
kappalettaja osakkeiden hankintaan kay-
tettdvd rahasumma enintdan 3,75 miljoonaa
euroa. Omien osakkeiden takaisinostot
alkoivat 2212.2021ja paattyivat10.1.2022.
Raportointikauden lopussa 3112.2021
osto-ohjelmanallaoliostettu yhteensa
296 463 omaa osaketta.

OMAT OSAKKEET

Yhtiolld oli katsauskauden aikana hallussaan
yhteensa 9814 756 yhtion omaa osaketta, jois-
tayhtio mitdtdi 9 500 000 osaketta sekd yhtio
luovuttiyhteensd18 293 osakepalkkiojar-
jestelmien palkkioiden maksamiseksiedella
kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun
mukaisesti. Katsauskauden lopussa yhtiélla

olihallussaan 296 463 omaa osakettaeli 0,18
prosenttia Citycon Oyj:n kaikista osakkeista.

LIPUTUSILMOITUKSET
Vuonna 2021 Citycon Oyj vastaanotti
seuraavat arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5
pykaldn mukaiset liputusilmoitukset:
-17.3.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n
omistus-ja aaniosuus Citycon Oyj:sta on
alittanut 10 prosentin liputusrajan.
-11.10.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
Alecta pensionsférsakring, msesidigtin
omistus-ja aaniosuus Citycon Oyj:sta on
alittanut 5 prosentin liputusrajan.
-26.11.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
CPP Investment Board Europe S.a.r.l:n
omistus-ja daniosuus Citycon Oyj:sta on
alittanut 5 prosentin liputusrajan.
-112.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
Gazit-Globe Ltd.:n hallinnoimien osakkeiden
osuus Cityconin osakkeista ja ddnista on
30.11.2021ylittanyt 50 prosentin liputusrajan.
-2812.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
Gazit-Globe Ltd.:n suoraan hallinnoimien
osakkeiden osuus Cityconin osakkeista
ja danista tulee alittamaan 50 prosentin
liputusrajan. Kyseenomaisen osakkeide-
nostosopimuksen tekeminen tai myéhempi
loppuun saattaminen ei kuitenkaan vaikuta
Gazit-Globe Ltd:n suoraanja valilliseen
kokonaisomistukseen.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Lisaksi Citycon Oyj toimitti Finanssivalvon-

nalle seuraavat arvopaperimarkkinalain 9

luvun 5 §:nmukaiset liputusilmoitukset:

-26.11.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
Cityconin omien osakkeiden osuus City-
conin osakkeistaja ddnistd onylittanyt 5
prosenttia.

-112.2021 liputusilmoitus, jonka mukaan
Cityconin omien osakkeiden osuus City-
conin osakkeistaja ddnistd onalittanut5
prosenttia.

OSAKKEISIIN LITTYVIA TAPAHTUMIA
Osakassopimukset

Yhtion tiedossa eiole voimassa olevia
osakassopimuksia.

Gazit-Globe Ltd.:n ("Gazit") ja CPP
Investment Board Europe S.a.r.l:n ("CPPIBE")
vdlinen12.5.2014 paivatty hallinnointiso-
pimus, joka onjulkaistu porssitiedotteella
Citycon Oyj:n toimesta13.5.2014 ja17.3.2020,
paattyisopimuksen ehtojen mukaisesti, kun
CPPIBE:n omistusosuus laski véhintaan 30
perakkaiseksipaivaksialle 10 prosenttiin
Cityconin osakkeista. CPPIBE:n omistus-
osuus alitti10 prosentin raja-arvon17.3.2021

Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPI-
BEH:n valisestd padttyneestd sopimuksesta
on saatavilla yhtién verkkosivuilta citycon.
com/fifosakassopimukset.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset

kannustinjarjestelmét

Cityconilla on kuusi pitkan aikavalin osake-

pohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin

avainhenkildille:

- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkio-
jarjestelmd2021-2025

- talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojar-
jestelmd2021-2024

- osakepalkkiojdrjestelmd 2020-2022
(johtoryhmé pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 (johtoryhma)

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

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 (avainhenkilét)

Pitkan aikavalin osakepohjaisten kannustin-
jarjestelmien pddehdot on selostettu liitetie-
dossa1.6 tilinpdatoksen sivuilla 58-59.
Lisatietoja osakepohjaisten kannustinjar-
jestelmistd saatavilla yhtion verkkosivuilla
citycon.com/fi/palkitseminen.

HALLITUKSEN JA JOHDON OMISTAMAT
OSAKKEET JA OPTIO-OIKEUDET

Yhtion hallituksen jasenet, toimitusjohtaja
jamuutjohtoryhman jasenet omistivat
31.12.2021 yhteensd 225715 yhtion osa-

ketta. Nadiden osakkeiden osuus kaikista
osakkeistaja osakkeiden yhteenlasketusta
aanimaarastaoli 0,13 %.

Tiedot yhtion hallituksen, toimitusjohta-
janjamuiden johtoryhman jasenten osakeo-
mistuksesta kdyvat ilmiyhtion verkkosivulta
citycon.com/fi/johdon-omistukset.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT
19.1.2022 ilmoitettiin, ettéd Ofer Stark
on paattanyt erota yhtion hallituksesta
31.1.2022 alkaen.

7.2.2022julkaistiin, etta Citycon ostiyli
200 asuntoa kdsittavan asuinrakennuskoh-
teen Ruotsissa seka myikaksi ydinliiketoi-
mintaansa kuulumatonta kauppakeskustaan
Norjassa.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2022 operatiivisen
liikevoittonsa (Direct operating profit)
olevan164-180 miljoonaa euroa. Lisaksi
yhti6 odottaa osakekohtaisen operatiivisen

tuloksensa (EPRA EPS, basic) 0,62-0,72 euroa
jaoikaistun osakekohtaisen operatiivisen
tuloksensa (adjusted EPRA Earnings) olevan
0,48-0,58 euroa.

Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit) Me 164-180

Osakekohtainen
operatiivinen tulos

(EPRAEPS) EUR

Oikaistu osakekohtainen

0,62-0,72

operatiivinen tulos

(adjusted EPRA EPS) EUR  0,48-0,58

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei
makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu
merkittdvia muutoksia ja ettei tule uutta
koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin
liikkeiden sulkemisiin. Arviot perustuvat
nykyiseenkiinteistokantaan jajulkistettuihin
yrityskauppoihin sekéd vallitsevaan inflaa-
tioon ja EUR-SEK- sekda EUR-NOK-valuutta-
kurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

Helsinki, 17. helmikuuta 2022
Citycon Qyj
Hallitus
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EPRA:N TUNNUSLUVUT
EPRA (European Public Real Estate Associa- EPRA:N TUNNUSLUVUT
tion) on eurooppalaisten pérssinoteerattu- Liite 2021 2020 2019 2018 2017
jen kiintEiStbsij01tUSyhti6iden etujdrjesto. Operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me 1 124,4 136,6 145,6 143,5 152,3
Citycon onEPRA:n aktiiVinenjésen- EPRA:n Oikaistu operatiivinen tulos (EPRA Earnings), Me? 1 100,0 120,3 143,9 143,5 152,3
tavoitteena on saada eurooppalaisille lista- Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 1 0,703 0,767 0,818 0,806 0,856
tuille kiinteistdsijoitusyhtidille lisaa sijoit- Oikaistu operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 92 1 0,565 0,676 0,809 0,806 0,856
tajia. Jarjestd myds edistdd laskentatoimea, Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share), EUR 2 11,54 11,48 12,45 13,13 13,75
talousraportointiaja hallinnointia koskevien Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share), EUR 2 . 11,30 12,28 12,95 13,57
parhaiden kaytantojen kayttdonottoa Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon siséltden vapaista tiloista
sijoittajille annettavan tiedon laadun varmis- aiheutuvat kustannukset (EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)), % 3 18,1 18,3 14,1 17,1 18,7
tamiseksijaeriyritysten vertailtavuuden Obperatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon véhennettyna vapaista
parantamiseksi. Parhaat kaytannot luovat tiloista aiheutuvilla kustannuksilla (EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)), % 3 14,9 15,6 11,7 15,1 16,5
my0s pohjan toimialan tulevaisuutta maarit- EPRA:n alkunettotuotto, % 4 5.2 54 53 5.2 5.2
televalle keskustelulle ja paatoksenteolle. EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto, % 4 52 5,4 5.4 52 53

EPRA:n vajaakayttsaste, % 2 5 6,6 6,1 4,5 3,7 4,0

Liséksi EPRA julkaisee yhteistydssa FTSE:n
kanssa Euroopan ja Pohjois-Amerikan
suurimpien porssinoteerattujen kiinteis-
tosijoitusyhtididen kehitystd kuvaavaa
FTSE EPRA/NAREIT -indeksia. Citycon on
mukana FTSE EPRA -indeksissa, mika lisaa
Cityconin kansainvalistd kiinnostavuutta
sijoituskohteena.

Citycon noudattaaraportointikdytan-
ndissaan jamyds vastuullisuusraportoin-
nissaan EPRA:n suosituksia. Tilinpdatdksen
tdssd osiossakasitellaan EPRA-tunnuslukuja
janiiden laskentaa. Lisétietoja EPRA:staja
EPRA:n suosituksista ldytyy EPRA:n verkko-
sivuilta osoitteesta www.epra.com.

U Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistamisen (kddnteinen split) seurauksena, joka tehtiin maalis-

kuussa 2019.

2 Oikaistu tunnusluku sisdltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

3 Kista Galleria 50 % ei sisdlly lukuihin.

OSAKEKOHTAINEN EPRA NRVY

EUR

17 18 19 20 21

EPRA COST RATIO:N
KEHITYS

19

20

21
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1. OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) JA OPERATIIVINEN TULOS/OSAKE

(EPRAEPS, BASIC)

EPRA Earnings (operatiivinen tulos) on kiinteistdsijoitusyhtion toiminnallinen tulos, johon
eisisally operatiiviseen litketoimintaan kuulumattomia erid kuten sijoituskiinteistéjen kayvan
arvon muutoksia, myyntivoittoja tai -tappioita tai muita ei-operatiivisia eria. EPRA Earnings

-tunnusluku on erityisen tarkea sijoittajille, jotka haluavat arvioida missa maarin operatiiviset

tulot tukevat osingonmaksua.

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds tuloslaskelmasta ylhaaltd alas.
Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Téma tapa
esittad myos operatiivisen liikevoiton (Direct Operating Profit).

2021 2020 2021 2020
Keski- Keski- Keski- Keski-
madrdinen madrdinen madrdinen maardinen
osakemaara | osake, osakemdird [ osake, osakemaara osakemiird [ osake,
Me (1000) euroa Me (1000) euroa e (1000) [ osake, euroa Me (1000) euroa
Tilikauden tulos IFRS Nettovuokratuotto 202,3 177 033 1,143 | 205,4 177 998 1,154
konsernituloslaskelman mukaan 121,0 177 033 0,684 -28,0 177 998 -0,157 Operatiiviset hallinnon kulut -26,1 177 033 -0,148 -25,9 177 998 -0,146
+/- Nettotappiot/-voitot sijoitus- Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot
kiinteistéjen arvostuksesta kéypéén arvoon -48,6 177 033 -0,274 146,9 177 998 0,826 ja kulut 0,0 177 033 0,000 0,9 177 998 0,005
-/+ Nettovoitot/tappiot Operatiivinen liikevoitto 176,1 177033 0,995 | 180,4 177998 1,013
Selins s e iy 65 177033 0,037 07 177998 -0,004 Operatiiviset rahoituskulut (netto) -46,8 177033 0264 | -460 177998  -0,258
+/- Ei-operatiiviset liketoiminnan o L hteis i
kulut o 7 O ) ) G . peratiivinen osuus yhteis- ja
muut kulu 2 osakkuusyritysten voitoista/tappioista -4,0 177 033 -0,023 -0,8 177998  -0,004
+AI|<_a‘|n0JenJirahorfumnﬁtrumenmer; | ; 770 0.04 08 77998 0.004 Operatiiviset tilikauden tulokseen
ditd sestalpaattamisestalsyntynectiulit L B ' ' ' perustuvat verot 33 177033 20019 | -18 177998  -0,010
+f* Rahoituserien keyyan arvon veitot/ Operatiiviset laskennalliset verot 24 177033 0013 | 48 177998 0,027
tappiot 08 177033 0,005 50 177998 0,028 — '
o hrote m - Operatiivinen maaraysvallattomien
+/= Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten omistajien osuus 00 177033 0,000 | -01 177998  -0,001
ei-operatiivisista tappioista ja voitoista 2,3 177 033 0,013 27,2 177 998 0,153 .
Edells esitetvists erista Operatiivinen tulos
rfH\Edella esitetyista tistaisyntyneet (EPRA Earnings, basic) 124,4) 177033 0,703) 136,6 177998 0,767
laskennalliset verot 346 177033 0,195 147 177998 -0,083 ——= — -
. Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -24,3 177 033 -0,138 | -16,2 177998  -0,091
Operatiivinen tulos Oilai _— |
(EPRA Earnings, basic) 124,4) 177033 0,703) 136,6 177998 0,767 ikaistu operatiivinen tulos
o - (EPRA Earnings, basic) 100,0 177 033 0,565 120,3 177 998 0,676
-/+ Hybridilainan korot ja
jaksotetut palkkiot 243 177033 -0138 162 177998  -0,091
Oikaistu operatiivinen tulos OPERATIIVISEN TULOKSEN MUUTOS
(EPRA Earnings, basic) 100,0 177033 0,565 = 120,3 177998 0,676 Me
= ® ~ o o — 1 Nettovuokratuotto
" @ = Q ¥ ;. 2 Operatiiviset rahoitus-
kulut (netto)
O Operatiivinen tulos oli 124,4 miljoonaa euroa ja operatiivinen tulos/osake oli 0,703 euroa 3 Operatiiviset hallinnon
Operatiivinen tulos heikkeni pagasiassa johtuen Covid-19 pandemian aiheuttamista alemmista kulut
nettovuokratuotoista, tehdyista divestoinneista ja heikommasta yhteisyritysten tuloksesta. 4 Operatiiviset liiketoimin-
nan muut tuotot ja kulut
5 Operatiiviset tilikauden
2020 1 2 3 4 6 2021 tulokseen perustuvat ja

Operatiivinen
tulos

Operatiivinen

tulos

laskennalliset verot
6 Muut operatiiviset erat
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2. NETTOVARALLISUUSTUNNUSLUVUT
(EPRA NAV METRICS)
Nettovarallisuustunnusluvut (EPRA
NAV metrics) ilmaisevat kiinteistéyhtion
nettovarallisuuden kdyvan arvon. Eu-
rooppalaistenkiinteistdsijoitusyhtididen
etujarjesto EPRA julkaisi lokakuussa 2019
uudet raportointisuositukset (Best Practise
Recommendations), jotka sisaltavat kolme
uutta nettovarallisuustunnuslukua EPRA Net
Reinstatement Value (NRV), Net Tangible
Assets (NTA), jaNet Disposal Value (NDV).
Nama kolme uutta nettovarallisuustunnuslu-
kuakorvaavat aiemmin esitetyt EPRANAV ja
EPRANNNAV tunnusluvut tilinpaatoksesta
2020 alkaen. Tunnusluvut on pdivitetty esitta-
maan paremmin kiinteistdyhtididen kehitysta
passiivisesta omistajasta aktiiviseksi hallin-
noijaksija kehittajaksija esittaa siksikolme
erilaista skenaariota, joista yhtio voivalita
yhdenitselleen merkityksellisimmaksi.
EPRANRV kuvaa arvoa, joka vaadittaisiin
yhtion uudelleenrakentamiseenja olettaa,
ettei omaisuuseristd luovuta. EPRANRV
Tunnusluvun tarkoitus on heijastaa yrityksen
kaypaa arvoa toiminnan jatkuvuusperiaat-
teen (going concern) pohjalta, joten siihen ei
lueta mitaan tulevista myynneista johtuvia
eria (kuten myynneisté syntyvia laskennal-
lisia veroja) eikd rahoitusinstrumenttien
kaypia arvoja. Portfolion uudelleenrakenta-
misen varainsiirtoverokustannus kasvattaa
EPRANRV:t&.

EPRANTA painottuu kuvaamaan yhtion
aineellisten omaisuuserien arvoajaolettaa,
ettd yhtio ostaaja myy omaisuuserid, sel-
keyttaen laskennallisen verovelan maarda.

EPRANDV kuvaa yhtion arvoa tavalli-
sessamyyntilanteessa, jossa laskennalliset
verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt
muut oikaisut lasketaan tayteenrealisoi-
tumisarvoon verovaikutuksella huomioi-
tuna. EPRANDV heijastaa siis yrityksen
nettovarallisuuden kdypaa arvoa yhtend
paivana, kun taas EPRANRV heijastaa
nettovarallisuuden kdypaa arvoa toiminnan
jatkuvuusperiaatteen mukaisesti. EPRA
NDV eikuitenkaan ole realisoinnissa kay-
tettdva nettovarallisuuden arvo (liquidation
NAV), koska varallisuuden ja velkojen kayvat
arvot eivat perustu niiden realisointiin.

Citycon on ottanut kdyttdon EPRAR
uuden ohjeistuksen 31.12.2020 paattyvan
tilikaudenraportoinnissa. Citycon nakee
uusista tunnusluvuistaitselleenrelevan-
teimmaksi EPRA NRV:n, joka on yhdenmu-
kaisin vanhan EPRA NAV:in kanssa. EPRA
NRV korvaa EPRANAVin ja osakekohtaisen
EPRANAVin ensisijaisena nettovarallisuus-
tunnuslukuna.

Cityconin osakkeen arvo péivan paatos-
kurssilla31.12.20210li 7,00 euroa.

Alla esitetyt taulukot esittavat kolmen
uuden EPRA nettovarallisuustunnusluvun
NRV,NTAjaNDV laskennan.

O Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NRYV per share) parani 0,06 euroa 11,54 euroon (11,48)

johtuen kdyvin arvon voitoista, varojenjaosta, omien osakkeiden ostosta ja valuuttakurssien muutoksista.

EPRA

nettovarallisuustunnusluvut
31.12.2021 EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Emoyhtién omistajille kuuluva oma p&goma 1800,1 1800,1 1800,1
Laskennallinen vero sijoituskiinteistjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta * 295,0 147,5 =
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo -0,2 -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -84,8 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -145,4 -145,4
Aineettomat hyddykkeet konsernitasessa - -7,6 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
tasearvon erotus " = = 73,3
Varainsiirtoverot 2 32,7 - -
YHTEENSA 2042,9 1794,5 1728,1
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj.
kpl 1720 177,0 177,0
Nettovarallisuus per osake 61,54) 10,14 9,76
31.12.2020
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma 1818,6 1818,6 1818,6
Laskennallinen vero sijoituskiinteistjen kdyvén arvon ja
verotusarvon erotuksesta 2742 137,1 -
Rahoitusinstrumenttien kdyp4 arvo -0,2 -0,2 -
Liikearvo, joka on syntynyt laskennallisista veroista -80,9 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -141,1 -141,1
Aineettomat hyddykkeet konsernitasessa - -17,6 -
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja
tasearvon erotus ” - - 47,4
Varainsiirtoverot ? 31,8 = -
YHTEENSA 2043,6 1796,9 1724,9
Kantaosakkeiden lukumaé&ran painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0 178,0
Nettovarallisuus per osake 11,48 10,09 9,69

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGdomaa oikaistaan
EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd joukkolainojen arvo perustuu jélkimarkkinoiden hintatasoon.
Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 31.12.2021 oli 73,3 miljoonaa euroa (47,4).

2 EPRA NRV:n varainsiirtovero-oikaisu perustuu osakekaupassa ostajalle realisoituvaan varainsiirtove-
roon Suomen sijoituskiinteistdjen osalta. Konsernin muissa toimintamaissa osakekaupasta ei realisoidu
varainsiirtoveroa.

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistéistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan
50 % EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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NETTOVARALLISUUDEN (EPRA NRV) MUUTOS

EUR
— —_— —
S ° >} B @ 1 Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic)
S = © Q @ 2 Ei-operatiivinen tulos
3 Muuntoerot
4 Osingonjako ja pdgdomanpalautus
5 Muut muutokset
2020 1 2 3 4 5 2021
EPRA EPRA
NRV NRV

3. OPERATIIVISET KUSTANNUKSET SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON
(EPRA COST RATIOS)

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon -tunnusluvut (EPRA Cost
Ratios) mittaavat olennaisia operatiivisia sekd hallinnon kuluja ja antavat tunnistettavan ja
ymmarrettavan vertailukohdan yhtién kustannusanalyysille. Operatiiviset kustannukset
suhteessa bruttovuokratuottoon sisaltden vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustan-
nukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (sisaltden vajaakdyton kustannukset)) sisaltad kaikki
hallinnon kulut ja operatiiviset kustannukset IFRS-tilinpaatoksessa, ja liséksi osuuden yhtei-
syritysten hallinnon kuluista ja operatiivisista kustannuksista (vdhennettyna palvelutuotoilla).
Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon poislukien vapaista tiloista
aiheutuvat operatiiviset kustannukset -tunnusluku (EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytén
kustannukset)) lasketaan samaan tapaan, mutta tunnusluvusta vahennetaan vapaista tiloista
aiheutuvat kustannukset. Molemmat tunnusluvut lasketaan suhteessa bruttovuokratuottoon,
josta onvdhennetty maanvuokrakustannukset jajohonon lisatty osuus yhteisyritysten brut-
tovuokratuotoista vdahennettyna maanvuokrakustannuksilla.

Me 2021 2020
Sisaltyy:

Hallinnon kulut 72 26,1 25,9

Hoitokulut ja vuokraustoiminnan muut kulut vihennettyna kayttskorvaus- ja

palvelukustannuksilla 68,9 70,4

Palvelukustannukset vihennettyni kayttékorvaus- ja palvelutuotoilla 12,7 12,4

Hallinnointipalkkiot vihennettyni toteutuneella/arvioidulla voitolla -0,4 -1,0

Muut operatiiviset tuotot/veloitukset, joilla katetaan kuluja véhennettyn niihin

liittyvalla voitolla -8,1 -8,5

Osuus yhteisyrityksien operatiivisista kustannuksista 4,9 5,1
Ei sisally:

Maanvuokrakulut -5,2 -5,1

Palvelukustannuksia kattavat tuotot, jotka veloitetaan vuokrana,

mutta ei laskuteta erikseen -55,8 -55,3

Osuus yhteisyrityksien poistoista, maanvuokrakuluista ja palvelukustannuksia

kattavista tuotoista, jotka veloitetaan vuokrana, mutta ei laskuteta erikseen 22,1 -7
EPRA Costs (siséltaen vajaakdytdn kustannukset) (A) 41,0 42,2

Vapaista tiloista aiheutuvat operatiiviset kustannukset -7 -6,4
EPRA Costs (pois lukien vajaakiytén kustannukset) (B) 33,9 35,8

Bruttovuokratuotto vahennettyna maanvuokrakuluilla 217,0 219,3

Lisatasn osuus yhteisyrityksista (bruttovuokratuotto véhennettyné

maanvuokrakuluilla ja bruttovuokratuottoon sisaltyvills palvelukustannuksia

kattavilla tuotoilla) 9,8 10,9
Bruttovuokratuotto (C) 226,7 230,2

EPRA Cost Ratio (sisiltden vajaakdytdn kustannukset) (A/C), % C18,D 18,3
EPRA Cost Ratio (pois lukien vajaakaytsn kustannukset) (B/C), % 14,9 15,6

" Hallinnon kuluista on netotettu aktivoidut kulut, suuruudeltaan 3,7 miljoonaa euroa vuonna 2021ja 4,0
milj. euroa vuonna 2020. Cityconin periaatteena on aktivoida muun muassa kiinteistékehityshankkei-
siin ja merkittéviin ohjelmistohankkeisiin liittyvid kustannuksia.

% Johdon ja organisaation muutoksista aiheutuneet kulut 0,5 miljoonaa euroa vuonna 2021 eivét sisdlly
hallinnon kuluihin. Vuonna 2020 johdon ja organisaation muutoksista aiheutuneet kulut olivat 0,1
miljoonaa euroa.

O EPRA Cost Ratio laski 18,1 prosenttiin (18,3)
EPRA Cost Ratio (sisltden vajaakaytsn kustannukset) laski 18,1 %:iin (18,3 %) ja EPRA Cost Ratio (pois lukien
vajaakayton kustannukset) laski 14,9 %:iin (15,6 %) edellisestd vuodesta.
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4. EPRA:N ALKUNETTOTUOTTO, % JA EPRA:N "TOPPED-UP” ALKUNETTOTUOTTO, % EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan samalla periaatteella kuin Cityconin raportoima

EPRA:n alkunettotuotot kuvaavat kiinteistkannan vuokrantuottokykya. taloudellinen vuokrausaste.
EPRA:n alkunettotuotto, % lasketaan jakamalla tilinpaatdshetkella voimassaolevan
vuokrasopimuskannan nettovuokratuotto valmiille kiinteistokannalle valmiin kiinteistdkannan Me 31.12.2021 31.12.2020
bruttomarkkina-arvolla. EPRA:n alkunettotuottojen laskenta ei sisélla Kista Galleriaa. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 17,8 17,3
Oikaistussa alkunettotuotossa (EPRA:n "topped-up” alkunettotuotto) nettovuokratuottoa + Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistokannalle 271,1 285,2
oikaistaan kuvaamaan vuokraa esimerkiksi vuokravapaiden jaksojen tai vuokranalennusten EPRA:n vajaakayttsaste, % ” @ 6,1

paattymisen jalkeen. ) Kista Galleria 50% ei sisdlly lukuihin.

Me 31.12.2021 31.12.2020
Ulkopuolisen arvioijan maérittdma sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 4268,2 42311
Vishennettyné kehityshankkeilla, kdyttamattomilla O EPRA:n vajaakéyttdaste kasvoi hieman viime vuodesta
rakennusoikeuksilla ja rakennusoikeuden kautta arvioiduilla kohteilla -437,0 -303,1 EPRA:n mukainen koko kiinteistdkannan vajaakdyttdaste vuoden 2021 paatteeksi oli 6,6 prosenttia. Vajaakayttd
Valmis kiinteistokanta 3831,2 3928,0 nousi hieman kaikissa toimintamaissa johtuen koronaviruspandemiasta.
Lisattyna arvioiduilla ostajan transaktiokuluilla 66,9 68,7
Bruttoarvo valmiille kiinteistékannalle (A) 3898,2 3996,7
6. KIINTEISTOIHIN LUTTY VAT INVESTOINNIT
Annualisoitu bruttovuokratuotto valmiille kiinteistskannalle 270,8 287,9
e _ 2021 2020
el e (navielul Li 693 72,2 Konserni Yhteisyri- Konserni Yhteisyri-
Annualisoitu nettovuokratuotto (B) 201,6 215,8 (ilman tykset (omis- (ilman tykset (omis-
Lisattyna oletetuilla paattyvilld vuokravapailla jaksoilla ja muilla yhteis-  tusosuuden yhteis-  tusosuuden
vuokrakannustimilla 1,0 1,3 Me yrityksia) mukaan)  Yhteensd yrityksia) mukaan)  Yhteensi
Annualisoitu nettovuokratuotto alennusten paatyttya (C) 202,6 217,1 Hankinnat -0,6 -0,6 156,0 - 156,0
o Kehityshankkeet 158,3 3,3 161,7 156,6 2,6 159,2
EPRA:n alkunettotuotto, % (B/A) Q,Z) 5,4 Sijoituskiinteistst
EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto, % (C/A) (?,h 5,4 Investoinnit nykyisiin
vuokrattaviin nelisihin 17,0 17,0 9,5 - 9,5
Vuokralaismuutostyst 8,8 8,8 1,4 - 11,4
O EPRA:n alkunettotuottoprosentti laski Aktivoidut korot 6.9 6.9 4.9 0,2 5,2
EPRA:n alkunettotuottoprosentit laskivat vuoden aikana sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen positiivisen R 1904 5,3 195,7 338,5 2,8 3413
kehityksen mysta.
Oikaisu suoriteperusteisesta
kassavirtaperusteiseksi -1,1 0,0 -1,1 -174,9 -0,2 -175,1
5.EPRA:N VAJAAKAYTTOASTE, % R ——
EPRA:n vajaakayttoaste kuvaa vajaakdyton vuoksi saamatta jaanyttd osuutta tdydesta investoinnit yhteens 1893 3,4 192,7 163,6 2,5 166,2
vuokratulosta.
EPRA:n mukainen vajaakayttdaste lasketaan jakamalla tyhjilldén olevien tilojen arvioitu Taulukossa esitetyt investoinnit on jaettu EPRAN lokakuussa 2019 antamien uusien suositus-
vuokra-arvo koko kiinteistékannan arvioidulla vuokra-arvolla, jos kaikki tilat olisi vuokrattu. ten mukaisestisekaraportointikauden, ettd vertailukauden osalta. Investoinnit sisaltavat

seka tuloa tuottavia ettd arvoa yllapitavia investointeja.
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7. OPERATIIVINEN (EPRA EARNINGS) VIIDEN VUODEN TULOS

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) voidaan laskea myds konsernituloslaskelmasta ylhaalta
alas. Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen laskelma talla tavalla. Tama

Me 2021 2020 2019 2018 2017 tapa esittad myds operatiivisen liikkevoiton (Direct Operating Profit).

Tilikauden tulos IFRS konsernituloslaskelman

mukaan 121,0 -28,0 8,9 16,6 87,4 Me 2021 2020 2019 2018 2017
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen Nettovuokratuotto 202,3 205,4 217,4 214,9 228,5
arvostuksesta kdypdan arvoon 48,6 146.9 1219 72,5 429 Operatiiviset hallinnon kulut 26,1 -25,9 -26,8 -28,0 -29,
-/+ Nettovoitot/tappiot sijoituskiinteistsjen Operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,9 2,8 0,8 1,1
myynneista 6,5 =0/ s o ~6.0 Obperatiivinen liikevoitto 176,1 180,4 193,5 187,6  200,5
-/+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 0,4 - 0,0 10,3 12,8 Operatiiviset rahoituskulut (netto) 46,8 46,0 48,9 501 544
-/* Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten

seki lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta voitoista/tappioista 4.0 0.8 28 53 6.2
pasttamisestd s.ynltyneet I - - iz . ez L ZL Operatiiviset tilikauden tulokseen perustuvat verot -3,3 -1,8 -2,0 -0,2 -0,8
;/F;ecrzst::issiz:i;;gs:;?:t:;z:;en - 23 272 19.5 179 69 Operatiiviset laskennalliset verot 2,4 4,8 0,1 0,9 0,7
7/+ Edells e By laskennalliset Operatiivinen mééréysvallattomien omistajien osuus 0,0 -0,1 0,0 0,0 0,0
YT 34,6 147 8.5 57 58 Operatiivinen tulos 124,4 136,6 145,6 143,5 152,3
+/- Maaraysvallattomien omistajien osuus edells Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -24,3 -16,2 1,7 - -
esitetyista erista - - - 0,0 0,5 Oikaistu operatiivinen tulos 100,0 120,3 143,9 143,5 152,3
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings, basic) 124,4 136,6 145,6 143,5 152,3 Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaars,

-/+ Hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot -243 -16,2 -7 - - milj. kpl > 177033 177998 177997 177997 177998
Oikaistu operatiivinen tulos Operatiivinen tulos/osake

(EPRA Earnings, basic) 100,0 120,3 143,9 1435 152,3 (EPRAEPS, basic), EUR” 040k @57 OEE  OE O
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaars, Oikaistu operatiivinen tulos/osake

milj. kpl 177033 177998 177997 177997 177998 (EPRAEPS, basic), EUR" 05 0,676 0,809 0,806 0,856
Operatiivinen tulos/osake ) Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistdmi-
(EPRAEPS, basic), EUR™ 0,703 0,767 0,818 0,806 0,856 sen (kddnteinen split) seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.

Oikaistu operatiivinen tulos/osake

(EPRAEPS, basic), EUR? 0,565 0,676 0,809 0,806 0,856

) Tunnusluku on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistami-
sen (kadnteinen split) seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.
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KAYPA ARVO Keskimaardinen
Kiinteistjen K&yvén arvon markkinavuokra,

lukumaars, kpl Kaypa arvo, Me muutos, Me Keskimairiinen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk

31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021

Kauppakeskukset, Suomi & Viro ? 11 1955,9 1907,4 3,0 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi & Viro 1 3,5 3,0 0,4 - - -
Suomi & Viro, yhteensd 12 1959,3 1910,5 3,4 5,3 5,5 27,8
Kauppakeskukset, Norja 17 1389,9 1426,8 26,2 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja ? 1 - - - - - -
Norja, yhteensa 18 1389,9 1426,8 26,2 5,4 5,6 21,8
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 7 7943 769,9 30,8 - - -
Ruotsi & Tanska, yhteensi 7 794,3 769,9 30,8 5,5 5,7 26,6
Kauppakeskukset, yhteenss 36 4140,1 4104,2 60,0 - - -
Muut kauppapaikat, yhteens& 1 3,5 3,0 0,4 - - -
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 37 4143,5 4107,2 60,4 5,4 5,6 25,4
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kiyttsoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - 45,7 45,0 -11,8 - - -
Sijoituskiinteistét taseessa, yhteensa 37 4189,2 4152,2 48,6 5,4 5,6 25,4
Kista Galleria, 50 % 1 252,2 255,6 -1,4 - - -
Sijoituskiinteistot taseessa ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 38 4441,4 4407,8 47,2 5,4 5,5 25,7

) Sisdltdd Lippulaivan kehityshankkeen.
2 Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-sGdnndsten mukaisesti.

VERTAILUKELPOISET KOHTEET

Keskimiirdinen

Kiinteistdjen Kayvén arvon markkinavuokra,
lukumasrs, kpl Kayp3 arvo, Me muutos, Me Keskim&ariinen tuottovaatimus, % EUR/m?/kk
31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020 2021 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 6 1446,5 1417,1 19,3 - - -
Muut kauppapaikat, Suomi & Viro 1 3469 3,0 0,4 - - -
Suomi & Viro, yhteensa 7 1449,9 1420,2 19,6 5,3 5,4 28,8
Kauppakeskukset, Norja 11 864,9 897,9 25,5 - - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja 1 - - - - - -
Norja, yhteensa 12 864,9 897,9 25,5 5,4 5,5 22,1
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 6 719,1 698,4 26,4 - - -
Ruotsi & Tanska, yhteensd 6 719,1 698,4 26,4 5,4 5,5 27,6
Vertailukelpoiset kohteet, yhteensi 25 3033,9 3016,5 71,5 5,3 5,5 26,6
Vertailukelpoisten kohteiden sijoituskiinteistsihin luokiteltavat
kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - 43,0 39,5 -5,7 = = -
Vertailukelpoiset kohteet taseessa, yhteensi 25 3077,0 3056,0 65,9 5,3 5,5 26,6

Y Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-séGannésten mukaisesti.
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KESKIVUOKRA
Vuokrasopimusten
keskimaarainen jiljells oleva Keskiméaarainen vuokra,
voimassaoloaika, vuotta EUR/m?/kk
31.12.2021 31.12.2021
Suomi & Viro 3,5 24,6
Norja 2,8 20,6
Ruotsi & Tanska 2,7 233
Yhteensa 3,1 22,6
VUOKRATUOTOT LIIKETOIMINTAYKSIKOITTAIN
Bruttovuokratuotot, Me Nettovuokratuotot, Me
2021 2020 2021 2020
Suomi & Viro 90,7 91,5 85,2 86,8
Norja 85,8 81,3 77,8 74,1
Ruotsi & Tanska 45,7 51,5 39,2 44,5
Muut 0,0 = 0,0 0,1
Sijoituskiinteistét, yhteensa 222,2 224,3 202,3 205,4
Kista Galleria, 50 % 9,8 10,9 6,4 7,6
Sijoituskiinteistdt ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 231,9 235,2 208,7 213,0
VUOKRATUOTOT TOIMIALOITTAIN, %
Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensi
Kahvilat ja ravintolat 10,8 7,0 10,9 9,3
Kosmetiikka ja apteekit 6,8 9,8 9,2 8,4
Muoti ja asusteet 21,8 26,0 20,1 23,2
Paivittaistavarat 21,6 1,3 17,7 16,7
Koti ja urheiluvarusteet 16,2 27,5 13,2 20,1
Vapaa-aika 1,7 0,2 1,1 1,0
Asunnot ja hotellit 1,2 0,0 1,1 0,7
Palvelut ja toimistot 14,6 12,5 18,2 14,5
Erikoisliikkeet 2,6 1,1 0,9 1,7
Hyvinvointi 2,6 4,5 7.7 4,4
Yhteensa 100,0 100,0 100,0 100,0
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KAUPPAKESKUKSET
Vuokrattava liiketilojen Taloudellinen vuokrausaste, % Valmistumisvuosi [ viimeisin
Paikkakunta  Vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2021 Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Suomi & Viro
Kauppakeskukset,
paskaupunkiseutu Suomi
Heikintori Espoo 9300 7000 - 1998-2021 1968
[somyyri Vantaa 11700 8300 - 1999 1987
lso Omena Espoo 101800 84400 98,2 2007 2001/2016,2017
Pikkulaiva Espoo 8400 8100 99,9 2017 2017
Myyrmanni Vantaa 41500 31400 97,8 1999 1994/2016
Kauppakeskukset, muu Suomi
IsoKarhu Pori 15100 12700 64.8 1999 1972/2014
IsoKristiina Lappeenranta 16 950 12 800 93,0 1999, 2005 1987,1993/2015
Koskikeskus Tampere 35100 29 800 92,0 1999, 2003 1988/2012
Trio Lahti 46 200 27 400 81,8 1999,2007 1977,1992/2010
Kauppakeskukset, Viro
Kristiine Keskus Tallinna 45100 44 600 97,1 2011 1999/2019
Rocca al Mare Tallinna 57 800 56 800 96,1 2005 1998/2009
Kauppakeskukset, yhteensa - 388 950 323300 95,1 - -
Muut kauppapaikat, yhteensi - 2240 700 52,0 - -
Suomi & Viro, yhteensa - 391190 324000 95,0 - -
Norja
Kauppakeskukset, Oslon alue
Buskerud Storsenter Krokstadelva 32000 28500 95,9 2015 1984/2017
Kolbotn Torg Kolbotn 18 700 16 400 93,2 2015 2008
Liertoppen Kjepesenter Lierskogen 26 600 24 600 95,1 2015 1987/1990
Linderud Senter Oslo 21500 16 800 98,4 2015 1967/2009
Magasinet Drammen Drammen 15000 9900 77,0 2015 1992/2008
Stovner Senter Oslo 42900 32200 92,9 2020 1975/2016
Trekanten Asker 24100 16 900 99,1 2015 1997/2008
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Vuokrattava liiketilojen Taloudellinen vuokrausaste, %

Valmistumisvuosi [ viimeisin

Paikkakunta ~ Vuokrattava pinta-ala, m? pinta-ala, m? 31.12.2021 Hankintavuosi peruskorjausvuosi
Kauppakeskukset, muu Norja
Down Town Porsgrunn 36 700 31900 85,4 2015 1988/2019
Herkules Skien 50200 44 400 94,9 2015 1969/2013
Kilden Kjepesenter Stavanger 23300 19 500 96,8 2015 1989/2015
Kongssenteret Kongsvinger 17 900 15800 77,2 2015 2001/2016
Kremmertorget Elverum 20500 17 400 81,4 2015 1979/2012
Oasen Kjepesenter Fyllingsdalen 50200 26 700 91,2 2015 1971/2014
Sjesiden Horten 11300 9900 92,8 2015 2001
Solsiden ? Trondheim 14500 13700 97,4 2015 2000
Stopp Tune Sarpsborg 13500 12700 97,4 2015 1993
Storbyen Sarpsborg 25600 23900 86,9 2015 1999/2015
Torvbyen Fredrikstad 14100 11900 97,3 2020 1988/2012
Norja, yhteensi - 458 600 373100 92,3 - -
Ruotsi & Tanska
Kauppakeskukset, Tukholman alue
Jakobsbergs Centrum Jarfalla 42 400 26100 78,4 2006 1959/1993
Kista Galleria, 50 % Tukholma 46300 29100 86,1 2013 1977,2002/ 2014
Lilieholmstorget Galleria Tukholma 41100 27200 98,2 2006 1973/2009
Akersberga Centrum Akersberga 28000 22900 90,0 2005, 2015 1985/2011
Kauppakeskukset Géteborgin alue
Stenungstorg Centrum Stenungsund 35400 22000 92,7 2006 1967/2016
MslIndals Galleria MslIndal 26300 24200 93,8 2014/2018 2018
Kauppakeskukset, Tanska
Albertslund Centrum Késpenhamina 17 000 12700 99,6 2012 1965/2015
Straedet Kaoge 19100 17 300 96,1 2017,2018 2017,2018
Ruotsi & Tanska, yhteensa - 255 600 181500 91,2 - -
Yhteensa - 1105390 878 600 93,0 o o

1 Siséltdd Kista Gallerian 50 %. Ei sisélld rakenteilla olevia kohteita.
2 Vuokrattu kohde
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VUOKRAUSTOIMINTA, SIJOITUSKIINTEISTOT

Vuokrasopimusten Vuokrattu Keskimairdinen

lukumaara pinta-ala,m>  vuokra, EUR/m?/kk

31.12.2020 3810 1016 363 22,0

Alkaneet vuokrasopimukset 965 247 526 22,1

Paattyneet vuokrasopimukset 1445 319 011 23,5

Ostot - - -

Muut muutokset -4 -3225 -

31.12.2021 3326 941652 22,6
CITYCONIN VIISI SUURINTAKIINTEISTOA »

Keskimaarai- Brutto- Netto-

nen vuokra, vuokra- vuokra-  Kaypa arvo, Kéayvin arvon

EUR/m?/kk tuotot, Me tuotot, Me Me  muutos, Me

31.12.2021 2021 2021 31.12.2021 2021

Iso Omena 34,0 33,2 31,4 750,2 4,2

Lilieholmstorget Galleria 35,0 15,3 13,8 333,5 17,8

Qasen 24,2 10,5 9,5 2131 2,9

Rocca al Mare 23,6 12,4 11,9 184,6 0,4

Herkules 19,3 9,3 9,0 181,0 7,4

Viisi suurinta kohdetta,
yhteensi 28,2 80,7 75,7 1662,4 32,7

I Ei sisdllc rakenteilla olevia kohteita.

KYMMENEN SUURINTA VUOKRALAISTA

Osuus vuokratuotoista 31.12.2021
voimassaolevan vuokrasopimuskannan mukaan, %

Kesko Group 41%
S Group 41%
Varner Group 3,8%
NorgesGruppen 22%
ICA Group 1,9 %
Coop 1,9%
Clas Ohlson 1,8 %
H&M 1,7 %
Gresvig 1,6 %
Stockmann Group 1,5 %
Yhteensi 24,7 %
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KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET

Toteutuneet brutto-investoinnit
Sijainti Pinta-ala ennen/jilkeen, m? Arvioitu investointi, Me 31.12.2021 mennessa, Me Valmistuminen
Lippulaiva, kauppakeskus Espoo, Suomi 19 200/44 300 357.27 310.6 " 2022
Lippulaiva, asunnot Espoo, Suomi -/18 000 90,5 32,7 2022-2024

) Arvioitu bruttoinvestointi on 410 miljoonaa euroa. Nettoinvestointiin vaikuttavat Pikkulaivan nettovuokratuotot, lisGrakennusoikeuden sekd metro- ja linja-autoterminaalin myynnit, jolloin raportointipdivén arvioitu
nettoinvestointioli 357,2 miljoonaa euroa. Toteutunut bruttoinvestointi 31.12.2021 mennessd oli 363,5 MEUR.

VALMISTUNEET KEHITYSHANKKEET 2021

Toteutuneet brutto-investoinnit
Sijainti Pinta-ala ennen/jilkeen, m? Arvioitu investointi, Me 31.12.2021 mennessa, Me Valmistuminen

Oasen Kjopesenter (vaihel)  Bergen, Norja - 1,6 1,7 2021
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POTENTIAALISET KEHITYSKOHTEET
Pinta-ala ennen/jilkeen, m?

Liljeholmstorget Galleria Tukholma, Ruotsi 40500/90 000 Kauppakeskukseen suunnitellaan laajennusta vastauksena voimakkaaseen vihittaiskaupan, kulttuuri-, kirjasto-, viihde-, ja ravintolapalveluiden

sekd muiden palveluiden kysyntaan. Keskuksesta on suora yhteys metroasemalle ja bussiterminaaliin. Suunnitelmiin kuuluu myés lisaa asuntojen

ja terveydenhoitotilojen/toimistojen rakennusoikeuksia.
Stenungstorg Steungssund, Ruotsi 30400/30 900 Tavoitteena on kehittas kauppakeskus moderniksi kaupunkikortteliksi ja luoda kaupunkikeskus, joka yhdistaa asumisen, hotellin, vahittaiskaupan

ja palvelut
Trekanten Oslo, Norja 23800/45 000 Kauppakeskuksen suunniteltu laajennus parantaisi myymala- ja palvelutarjontaa, sisddnkayntien nakyvyytta ja houkuttelevuutta seka

kauppakeskuksen asiakasvirtaa. Suunnitelmiin kuuluu my&s asuntojen ja toimistojen seka terveydenhoito- ja urheilutilojen rakentaminen
kauppakeskuksen paslle.

Oasen Kjopesenter (vaihe Il) Bergen, Norja

56 800/68 800 Asuinrakentamisen kehityskohde, joka sisaltdd mahdollisuuden usean asuintornin rakentamisen nykyisen kauppakeskuksen yhteyteen.

Isomyyri Vantaa, Suomi

11 650/27 800 Tavoitteena kauppakeskuksen kehittaminen kaupunkikortteliksi. Hanke sisaltaa uusien asuinkerrostalojen rakentamisen seka nykyisen
rakennuksen purkamisen. Vahittaiskaupan liiketilat ja palvelut on tarkoitus sijoittaa uusien asuntojen katutasolle. Rakennuksiin on mahdollista
lisgtd my®s toimistotiloja.
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RISKIT JA RISKIENHALLINTA

Cityconin riskienhallinnan
tavoite on varmistaa, etta
liiketoiminnan tavoitteet
saavutetaan. Tama tehdaan
tunnistamalla ja arvioimalla
tavoitteiden saavuttamista
vaarantavat keskeiset riskit seka
seuraamalla niité ja valttamalls,
siirtamalla tai rajoittamalla riskeja
mahdollisuuksien mukaan.

RISK MANAGEMENT PRINCIPLES
Citycon altistuu erilaisille riskeille
liiketoiminnassaan. Liiketoimintaa ei voi
harjoittaa hyvaksymatta tiettya riskitasoa,
jaodotettavissaolevia tuottoja arvioidaan
suhteessa riskeihin. Onnistunut riskien-
hallinta vdhent&a riskien toteutumisen
todenndkdisyytta ja lieventaa toteutuneen
riskin kielteisia vaikutuksia. Monilla riskeilla
jauhillaeiole pelkastaan mahdollisia nega-
tiivisia vaikutuksia, vaan ne voivat kehittya
my0s suotuisasti, tai mikali tehokkaisiin
ennakoiviin toimiin ryhdytaan, ne voidaan
kaantaa mahdollisuuksiksi Cityconille.
Hallitus maarittaa Cityconin strategisen
suunnan ja vastaa yhdessa johtoryhman
kanssa strategisten riskien pitkan aikavélin
yleisesta hallinnasta. Eri toiminnot hallinoivat
operatiivisiariskejd, taloudellisiariskeja ja

vahinkoriskeja osana operatiivista johtamis-
ta. Jokaisessa yksikdssd on nimetty kyseisen
alueenriskien vastuuhenkilg, joka vastaa
riskien raportoimisesta, rajoittamissuunni-
telmista seka suunnitelmien toteuttamisen
seurannasta.

RISKIEN RAPORTOINTI
Riskienhallinta-jaraportointiprosessikattaa
térkeimpiin lilketoimintaan ja prosesseihin
liittyvien riskien tunnistamisen, arvioinnin,
mittaamisen, rajoittamisen ja seurannan.
Prosessisisdltaa tunnistettujenriskien ole-
massa olevien hallintatoimien arvioinnin ja
uusienriskienvahentamistoimien suunnitte-

Riskien ja rajoittamis-
suunnitelmien
raportointi
hallitukselle

Arviointi ja
mittaaminen

Rajoittamis-
suunnitelmien
laatiminen

lun. Tavoitteena on parantaariskienhallintaa
jatkuvasti.
Riskiraportoinnissakootaanyhteen
riskitiedot javastaavat riskienhallintatoimet
konserninlaajuiseenriskirekisteriin. Riski-
nohjauskomiteavastaariskienraportointi-
prosessistajaarvioi, mitkdriskitesitetdan
vuosittain Cityconinhallitukselle, jottayhtion
merkittavistariskeista voidaankeskustella
jatiedottaa. Tamatehddanbudjetoinnin
yhteydessa, jottariskit liittyisivat vuotuisiin
tavoitteisiin. Jokaisenriskinmerkityksenarvi-
oimiseksimaaritellaanriskiin liittyvaarvioitu
tappiosentoteutuessasekdtodenndkédisyys
riskintoteutumiselle.Nainmy6s parannetaan

Hallitus

riskienvertailtavuutta. Myds edellisenvuoden
aikanatoteutuneetriskitarvioidaanjarapor-
toidaan.Konserninrahoitustoimintovastaa
riskiraportoinnista.

VAKUUTUKSET

Tiettyjen operatiivisten ja vahinkoriskien
siirtamiseksi Cityconilla on kattava
vakuutussuoja konsernin liilketoiminnasta
mahdollisestiaiheutuvien vahinkojen, kor-
vaus-vaatimusten ja vastuiden varalta. Kiin-
teistot on vakuutettu taysarvovakuutuksella,
joka sisaltaa myos keskeytysvakuutuksen
javastuuvakuutuksen. Cityconilla on myds
muita tavanomaisia vakuutuksia.

—

Sissinen tarkastus

/

Riskiraportti

Riskienhallinta osana
johtoryhman jatkuvaa
operatiivista johtamista

i

Sisdinen
valvonta

+—
I_}

* Operatiivinen toiminta
* Vuokraus

* Liiketoiminnan kehitys
* Kiinteistokaupat

* Kiinteistskehitys

* Raportointija laskenta

* Kiinteistsjen arvo

Liiketoiminta ja liiketoiminnot

* Verot

* Rahoitus

* Rahoitusriskin hallinta

* Viestinté ja sijoittajasuhteet
* |_akiasiat

o|T

*HR
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RISKI JA VAIKUTUS RISKINHALLINTATOIMET
Vuokraus » COVID-19 pandemian pitkittymiselld on ollut jatkunut negatiivinen vaikutus liketoimintaamme. + Cityconin strategia keskittya kaupungeissa julkisen likenteen kulkuyhteyksien varrella sijaitseviin paivittsistavaravetoisiin
Muuttunut kuluttajakdyttdytyminen ja eri toimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat kauppa keskuksiin on osoittautunut kestavaksi liiketoimintamalliksi my®s taantumassa. Sen ansiosta kassavirta ja kéyttaste
muuttaneet toimintaympéristddmme oleellisesti. Tama on vaikuttanut kykyymme peri& vuokria ovat tasaisia ja luottotappiot vahaisia jopa laskusuhdanteen aikana. Strategia lieventaa myés kasvavan verkkokaupan kielteisia
ajallaan tai taysimaaraisina. Kokonaisvaikutusta on tassa vaiheessa viela vaikeaa téysin ennustaa, silla vaikutuksia.
se riippuu siitd, jos COVID-19 pandemian paattyminen pitkittyy ennestaan uusien virusvarianttien * Suurin osa yhtién omaisuudesta sijaitsee AAA/AA+luottoluokituksen maissa, mika pienentaa vahittaiskaupan alaan
johdosta . COVID-19 pandemian pitkittymiselld olisi negatiivinen vaikutus myyntiin ja kavijamaaraan,  vaikuttavan merkittdvan taantuman riskia.
m!nké ||§§k5| se lisaisi vyokralglsterﬂme kOnkUI’SSII’IS‘kIéJr?! heikentaisi heidan kykya maksaa vuokraa, » Citycon seuraa ja arvioi vuokralaisia jatkuvasti tunnistaakseen mahdolliset riskivuokralaiset sekd vaatimalla vuokralaisilta vuokra
mika voisi kasvattaa Cityconin vajaakéyttéastetta ja heikentsa tulosta. vakuudet
: Yht'én |||l<|?t0||fT|t1ta—a|ue|d?.r.| ta_\ﬁ}]dfllmﬁn kehitys vaikuttaa ka|UttaJ'e” Iuolttfamuks.een.,‘mllié Vol * Vuokralaiskantaa on hajautettu panostamalla vuokraukseen ja Pohjoismaisen strategian avulla ja riskivuokralaisten osuutta on
\leutraa iiketi OJendkysynl'iaan I<ama voi | al:kea zuokratasoa tai kasvkattaa t||01;snl;/ajaakayttoastetta. vahennetty aktiivisesti.
6s luottotappioiden riski voi kasvaa ja likevaihtoperusteinen vuokratuotto laskea. ; Al i q " q g P " A~ o=
4 PP ) )8 P ) o L + Citycon pyrkii lieventdamaan COVID-19 pandemian vaikutuksia noudattamalla tiukkoja siivous- ja hygieniarutiineja ja
o Kasvava.verkkokéuplpé vaikuttaa ku|ulttaJA|en kéyttéyltymlseen ja palka!l|§est|.||slééntynyt kllpéllu $3attaa  iranomaissuosituksia.
my®s vaikuttaa liketilojen kysyntaan ja aiheuttaa painetta vuokratasoihin tai aiheuttaa alhaisempia
kdyttdasteita, etenkin vdhemman urbaaneissa kohteissa.
Kiinteisto- * Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia tai * Rakennuskustannuksia hallitaan kilpailuttamalla, huolellisella hankkeiden kustannusten seurannalla ja solmimalla tarvittaessa
kehitys ja viivastyksid odottamattomien haasteiden takia. sopimuksia, joissa maéritetddn hintakatto.
Kiinteisté- * Uusien liiketilojen kysynnan laskusta voi seurata vuokrausasteen lasku tai suunnitelmia alhaisempi ¢ Vuokrausriskeja minimoidaan tiukoilla esivuokrausvaatimuksilla ennen hankkeen aloittamista ja tekemalls sopimukset
kaupat vuokrataso uusissa kohteissa. keskeisimpien ankkurivuokralaisten kanssa hankkeen alkuvaiheessa seké toteutetaan hyvéksi osoittautuneissa kauppapaikoissa,

Suunnitellut ei ydinkohteiden divestoinnit voivat viivastya toissijaisten kohteiden matalasta
likviditeetista johtuen.

joilla on vahva, kasvava vdestdpohja.

Kehityshankkeiden osuus investoinneista pidetaan suhteellisen alhaisena eika tonttivarantoa pideta.

Operatiivinen * Suuronnettomuus, jarjestelmien hairiétilanne tai terroristi-isku saattaisi uhata asiakkaiden

toiminta

ja vahittaiskauppiaiden turvallisuutta, mika johtaisi kuluttajaluottamuksen heikentymiseen,
tulonmenetyksiin ja ylimaaraisiin kustannuksiin.

Riski kasvaneista kiinteistsjen hoitokuluista (esimerkiksi huolto, energia, turvallisuus ja
vartiointikustannukset). Joissakin vuokrasopimuksissa hoitokulujen muuttuminen ei vaikuta
vuokralaisen maksamaan vuokraan. Tallsin inflaation ylittava hoitokulujen nousu heikentéisi
Cityconin kannattavuutta. Kasvavat hoitokulut voivat myés heikent& vuokralaisten
vuokranmaksukykya silloin, kun Citycon siirtda kasvaneet kustannukset vuokralaisten
maksettavaksi.

Pandemiasta johtuvat hallituksen asettamat rajoitukset voivat uhata kavijamaaria ja vuokralaisten
kykya harjoittaa liketoimintaa.

Onnettomuuksien ja tapaturmien riskid pienennetaan riittavalla turvallisuussuunnittelulla, onnettomuus ja
tapaturmamenettelyilla seka henkilsstsn kriisivalmiusharjoituksilla.
Yhtién vakuutussuoja on kattava.

Citycon pyrkii minimoimaan hoitokulujen nousun vaikutuksen tekemélla jaetun vuokran malliin perustuvia sopimuksia
mahdollisuuksien mukaan seké laskuttamalla vuokralaisia toteutuneiden kulujen mukaisesti.
Hankinnat toteutetaan tehokkaasti ja keskitetysti, kustannuksia seurataan ja kauppakeskusten kuluja vertaillaan keskena&n.

Energian hinnankorotusten riskin pienentamiseksi séhkshinnat on maaritetty kiinteiksi yhtién suojausperiaatteiden mukaisesti.
Téaman lisaksi on toteutettu energiatehokkuutta parantavia toimia.

Kiinteistdjen
arvo

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

Vaikka moniin kiinteistjen arvoon yleiselld tasolla vaikuttaviin tekijsihin ei voi vaikuttaa, Citycon pyrkii vaikuttamaan markkina-
arvoon aktiivisella kauppakeskusjohtamisella ja kauppakeskustensa kannattavuuden optimoinnilla.

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

Cityconin maantieteellinen sijainti viidessa korkean luottoluokituksen maassa hajauttaa maakohtaista riskié ja pienentaa
kiinteistdjen arvostusvaihteluiden riskia.

Ympéristo

Ympéristénakskulmat, asiakkaiden odotukset tai lainsdadants voivat asettaa rajoituksia tai vaikuttaa
Cirtyconin liketoimintaan, maank&yttésn ja rakentamiseen.

Esimerkiksi ilmastonmuutokseen liittyvat riskit saattavat vaikuttaa Cityconin toimintaympéristdén.
Asrimmaiset sddolosuhteet ja lainsaadants liittyen ilmastonmuutoksen lieventédmiseen ja siihen
mukautumiseen voivat esimerkiksi lisaté energia-, yllapito ja korjauskuluja.

Suurten hankkeiden yhteydessa tehdaan ymparistévaikutusten arviointi.

Citycon varmistaa energiainvestointien, sisisten hallintakdytantsjen, vihredn energian ostolla ja tuotannolla seka ulkoisten
standardien ja sertifiointien avulla, ettd sen kiinteistsissd noudatetaan ympéristdsaannoksia.

Kestavan kehityksen strategia selkeilld lyhyen ja pitkan aikavalin tavoitteilla.

lhmiset + Cityconin kaltaisen asiantuntijaorganisaation menestys perustuu vahvasti henkilsstd6n, joten » Citycon katsoo hyvéan johtamisen pienentavan olennaisesti ihmisiin liittyvia riskej ja painottaa vahvasti tavoitteiden
yksi keskeisisté riskeistd on yhtidn epdonnistuminen oikeanlaisen henkiléstén houkuttelemisessa, asettamista ja tulosjohtamista, osaamisen kehittdmistd, urakehitysts sekd avainhenkildiden sitouttamista.
kehittdmisessé ja selvien roolien ja tavoitteiden maarittelemisessa.
Rahoitus + Citycon on saanut seka pankkirahoitusta etta joukkovelkakirjalainaa kilpailukykyisin ehdoin, mutta  * Cityconilla on konservatiivinen mutta aktiivinen, pitkdaikaiseen rahoitukseen keskittyva rahoituspolitiikka, vahva tase ja 70-90

pankkien tai sijoittajien rahoitushalukkuus voi kuitenkin laskea seurauksena luottoluokituksen
alenemisesta, rahoitusmarkkinoiden lisdéntyneestd epdvarmuudesta, tiukentuneesta sdéantelysta tai
muusta syyst3, joka voi vaikuttaa velkarahoituksen saatavuuteen ja rahoituskustannuksiin.

Markkinakorkojen taso on historiallisesti tarkasteltuna edelleen alhainen ja nousee varmasti
tulevaisuudessa, mika nostaa Cityconin rahoituskustannuksia.

prosenttia velasta sidottuna kiinteisiin korkoihin, jolla vahenneta&n koronnousuun liittyvia vaikutuksia.

Standard & Poor'sin (BBB-, negatiivinen niakyma), Moody'sin (Baa3, negatiivinen ndkyma) ja Fitch'in (BBB-, vakaa ndkyma)
investointitason luottoluokitukset tukevat rahoituksen saatavuutta ja pienenténeet sen kustannuksia lis&a.
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OSAKKEET JA

OSAKKEENOMISTAJAT

Listaus

Markkinapaikka Nasdaq Helsinki
Listattuna vuodesta 1988
Kaupankayntivaluutta euro

Segmentti Suuret yhtist / Large Cap
Toimialaluokka Financials

Toimiala Real Estate Operating
Companies
Kaupankayntitunnus CT¥1S

ISIN-koodi Fl4000369947

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMAA

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq
Helsinki Oy:ssa. Cityconilla on yksi osakelaji,
jakullakin osakkeella onyksi aaniyhtiéko-
kouksessa ja oikeus yhtd suureen osinkoon.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Vuoden 2021 lopussa Cityconin osakkei-
den lukumaaréd oliyhteensd 168 498 525.
Yhtion osakekannan markkina-arvo vuoden
2021 lopussa oli1,2 miljardia euroa (paatss-
kurssi7,00 euroa).

Vuoden 2021 aikana Cityconin osakkeiden
vaihto Helsingin porssissa olinoin 94,3
miljoonaa osaketta. Keskimaarainen paiva-
vaihto oli 374179 osaketta eli keskimaarin
noin 2,7 miljoonaa euroa.

OSAKKEENOMISTAJAT
Rekisterdityjen osakkeenomistajien maara
olivuoden 2021 lopussa 28 577(22 499). Hal-

lintarekisterdityjen sijoittajien omistuksessa
olivuoden 2020 lopussa 69,0 % osakkeista
(78,8 %). Cityconin ulkomainen omistuspohja
onyksiHelsingin porssin suurimpia.

SUURIMMAT OSAKEENOMISTAJAT
Cityconin suurimmat osakkeenomistajat
Euroclearinrekisterin mukaan on listattu alla
olevassa taulukossa.

Yhteensa Gazit-Globe Ltd. ja sen koko-
naan omistama tytaryhtié Gazit Europe
Netherlands BV omistavat 51,96 % yhtion
kaikista osakkeista ja danista (87559 016
osaketta 31.12.2021). Suurin osa heidan osa-
keomistuksestaan on hallintarekisterdity.
Yl3 oleva osakeomistus sisaltdd myods
heidan suoran omistuksen, joka on mainittu
edella olevassa taulukossa.

OSINKOJEN JAKAMINEN

Cityconin taloudellinen tavoite on jakaa
osinkoina vahintaan 50 % tilikauden voitosta
verojenjalkeen, sijoituskiinteistjen kayvan
arvon muutokset pois lukien.

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, ettd
hallitus valtuutetaan paattamaan varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman paa-
omanrahastosta.

Valtuutuksen perusteella osakkeen-
omistajille sijoitetun vapaan oman padoman
rahastostajaettavan padoman palautuksen
maara on enintdan 0,50 euroa osakkeelta.
Yhtion nykyisten osakkeiden kokonaismaaran

OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JAVAIHTO

Osakkeiden lukumaérs, tuhatta EUR

1500 10 = Cityconin

1200 9 osakekurssi

200 8 = Cityconin

600 7 osakkeen

300 6 vaihto

(0] L L mr 5

Tammikuu 2021 Joulukuu 2021
Osakekurssi ja -vaihto
2021 2020 2019 2018 2017

Vaihdettuja osakkeita” *1000 94293 68046 28320 49 253 35457
Vaihtuvuus % 56,0 38,2 15,9 27,7 19,9
Ylin kurssi” euroa 8,18 9,99 10,08 1,24 12,51
Alin kurssi? euroa 6,67 5,22 8,10 7,98 10,42
Keskikurssi” euroa 7,37 7,19 9,18 9,30 11,15
Paatoskurssi” euroa 7,00 7,93 9,37 8,08 10,79
Osakekannan markkina-arvo, kauden lopussa Me 117950  1411,53 1666,96 143734 1920,60
Osakkeiden maara, kauden lopussa *1000 168499 177999 177999 889993 889993

" Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.

Alustava tdsmaytyspaiva

Alustava maksupaiva

31.3.2022 24.3.2022

30.6.2022 23.6.2022
30.9.2022 23.9.2022

30.12.2022 15.12.2022
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Suurimmat osakkeenomistajat 31.12.2021 Osakkeet %
Keskinginen Elakevakuutusyhti® llmarinen 12 694 139 7,53
Valtion Elékerahasto 1200 000 0,71
Keskinginen Tyselskevakuutusyhtis Elo 764 515 0,45
OP-Henkivakuutus Oy 720 095 0,43
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy 688 983 0,41
Zeroman Oy 636 666 0,38
Merivirta Jyri Tapio 500000 0,30
Pakkanen Mikko Pertti Juhani 500000 0,30
Gazit Globe Ltd* 382174 0,23
Mandatum Henkivakuutusosakeyhti® 347316 0,21
10 suurinta yhteenséi 18 433 888 10,94
Hallintarekistersidyt osakkeet 116 214 092 68,97
Muut 33850 545 20,09
Yhteensi 168 498 525 100

*Kyseessd on Gazitin ei hallintarekisterdity omistus. Yhteenséd Gazit-Globe Ltd. ja Gazit Europe
Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n kokonaan omistama tytéryhtié) omistavat 51,96 % yhtion kaikista
osakkeista ja ddnistd (87 559 016 osaketta 31.12.2021)

Omistusjakauma ryhmittain Omistajien

31.12.2021 lukumasara % Osakemasrs, kpl %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 32 0,11 96 950 735 57,54
Yritykset 1213 4,24 6 614 501 3,93
Kotitaloudet 27 053 94,67 24842329 14,74
Julkisyhteisot 9 0,03 14744765 8,75
Ulkomaat 91 0,32 23228550 13,79
Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 179 0,63 2117 645 1,26
Yhteensa 28 577 100,00 168 498 525 100,00
Omistukset osakkeiden masran mukaan

31.12.2021 Onmistajien

Osakkeita, kpl lukumaara % Osakemaars, kpl %
1-100 9063 31,71 422 923 0,25
101-1000 14398 50,38 5698 525 3,38
1001-10000 4630 16,20 12 883298 7,65
10 001-100 000 450 1,58 1313577 6,71
100 001-1000 000 30 on 9334 539 5,54
1000001 + 6 0,02 128 845 663 76,47
Yhteensa 28577 100,00 168 498 525 100,00

(168008 940) perusteella valtuutuksen joh-
dosta yhtio voisi siis jakaa yhteensd enintaan
noin 84 004 470 euroa pddomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsi-
naisen yhtickokouksen alkuun asti.

Elleihallitus perustellusta syysta paata
toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan
padoman palautusta nelja kertaa valtuu-
tuksen voimassaoloaikana. Talldin hallitus
tekee erilliset paatokset kustakin padgoman
palautuksesta siten, ettd pddoman palau-
tusten alustavat tdsmaytys- jamaksupaivat
ovat alla mainitut. Citycon julkistaa tallaiset
paatokset erikseen.

Hallituksen paatoksen perusteella
jaettava padoman palautus maksetaan
osakkeenomistajalle, joka osingon ja/tai
padoman palautuksen tasmaytyspaivana on
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdmaan
yhtion osakasluetteloon.

SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT
31.12.2021

Yhteensa Gazit-Globe Ltd. ja Gazit Europe
Netherlands BV (Gazit-Globe Ltd:n kokonaan
omistama tytéryhtib) omistavat 51,96 %
yhtion kaikista osakkeista ja danista

(87559 016 osaketta 31.12.2021) . Suurin osa
heiddn osakeomistuksestaan on hallintare-
kisterdity. Ylld oleva osakeomistus sisaltaa
my0s heidan suoran omistuksen, joka on
mainittu alla olevalla listalla. Lisatietoja
Gazit-Globe Ltd.:nja Gazit Europe Nether-
lands BV:n omistuksista saatavilla saatavilla
yhtidn nettisivuilta citycon.com/fi/sijoittajat/
suurimmat-osakkeenomistajat
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TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA

Me 2021 2020 2019 2018 2017
Tuloslaskelman tiedot
Bruttovuokratuotto 222,2 2243 2321 237,0 257,4
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 85,2 86,8 94,4 96,9 106,9
Norja 77,8 74,1 75,4 74,3 79,6
Ruotsi & Tanska 39,2 445 47,3 435 41,3
Muut 0,0 0,1 0,3 0,2 0,7
Nettovuokratuotto yhteens 202,3 205,4 217,4 214,9 2285
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,4 0,9 2,8 -9,5 -11,6
Liikevoitto/-tappio 217,8 34,1 73,1 104,7 150,9
Voitto/tappio ennen veroja 156,5 -45,7 2,2 21,7 93,8
Emoyhtidn omistajille kuuluva tilikauden voitto/tappio 121,0 -28,0 8,9 16,6 87,4
Tasetiedot
Sijoituskiinteistét 4189,2 4152,2 4160,2 4131,3 4183,4
Lyhytaikaiset varat 145,0 77,8 74,2 56,2 43,7
Oma pdsdoma 2 489,5 2166,0 23252 2089,0 2208,5
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pagoma 1800,1 1818,6 1978,4 2088,9 2208,
Méaraysvallattomien omistajien osuus 0,3 0,2 0,1 0,1 1,2
Korolliset velat 1878,5 21212 1874,4 2140,0 20839
Velat yhteenss 23135 2514,0 2257, 25337 2468,6
Oma p&doma ja velat yhteensa 43803,0 4680,0 45823 4622,7 4678,0
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TUNNUSLUVUT JA TALOUDELLINEN KEHITYS VIIDELTA VUODELTA
Me Laskentakaava 2021 2020 2019 2018 2017
Taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 1 52,0 46,4 50,9 45,4 47,4
Luototusaste, % (LTV) 2 40,7 46,9 424 48,7 46,7
Oman p&&oman tuotto, % (ROE) 3 6,6 0,0 0,4 0,8 3,8
Sijoitetun pd&oman tuotto, % (ROI) 4 4,8 2,8 2,3 4] 5,8
Quick ratio 5 2,6 07 03 0.6 0.4
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin, Me 2241 344,4 106,0 168,8 298,7

%-osuus bruttovuokratuotosta 100,9 153,5 45,7 71,2 116,0
Osakekohtaiset tunnusluvut ?
Tulos/osake, euroa 6 0,55 -0,25 0,04 0,09 0,49
Tulos/osake, laimennettu, euroa 7 0,54 -0,25 0,04 0,09 0,49
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 8 0,72 0,71 0,76 0,54 0,83
Oma padoma/osake, euroa 9 14,80 12,17 13,06 1,74 12,41
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 10 - - 187 87 22
Sijoitetun vapaan oman padoman palautus / osake, euroa ? 0,45 0,49 0,60 0,60 0,60
Osakekohtainen osinko, euroa ? 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Osinko ja sijoitetun vapaan oman pddoman palautus yhteensa/
osake, euroa ? 0,50 0,54 0,65 0,65 0,65
Osinko ja pddomanpalautus tuloksesta, % 11 - - 1603,1 696,2 132,4
Efektiivinen osinko- ja pddomanpalautustuotto, % 12 7] 6,8 6,9 8,0 6,0
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara (1000 kpl) ¥ 177 033 177 998 177 997 889 987 889 992
Osakeantioikaistu osakemaar tilikauden lopussa (1 000 kpl) 9 168 202 177 999 177 999 889 993 889 993
Operatiiviset tunnusluvut
Taloudellinen vuokrausaste, % * 13 93,4 93,9 95,5 96,3 96,0
Cityconin omistama vuokrattava pinta-ala, m?? 1059 090 1136 390 1074 590 1106 490 1137 890
Henkilssts tilikauden lopussa 251 246 234 264 265

1 Osakekohtaiset tunnusluvut on vertailukausien osalta oikaistu vastaamaan uutta osakemddrdd osakkeiden yhdistdmisen (kddnteinen split) seurauksena, joka tehtiin maaliskuussa 2019.
4 Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2021 pddttyneeltd tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa varsinaisen yhtiékokouksen pddtdkselld.Hallitus ehdottaa kuitenkin, ettd hallitus valtuutetaan péat-
tdmadn harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti. Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pGdoman rahastosta jaettavan

pddoman palautuksen mddrd on enintddn 0,50 euroa osakkeelta.

I Kista Galleria 50 % ei sisdlly lukuihin.

4 Osakkeiden osakeantioikaistu lukumddrd pois lukien yhtién hallussa olevat omat osakkeet.

Laskentakaavat on esitetty tunnuslukujen laskentaperiaatteet -osiossa.
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

1) Omavaraisuusaste, %

2) Luototusaste -% (LTV)

3) Oman p&doman tuotto-% (ROE)

4) Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI)

5) Quick ratio

6) Tulos/osake, euroa ?

7) Tulos/osake, laimennettu, euroa ”

Oma p&goma

Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

Sijoituskiinteistdjen kdyp4 arvo taseessa + myytavana
olevat sijoituskiinteistdt + osuudet yhteisyrityksissa —
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat

(IFRS 16)

Tilikauden voitto tai tappio

Oma p&soma ilman pagomalainoja (painotettu keskiarvo)

Voitto tai tappio ennen veroja + korko ja muut rahoituskulut

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

Rahoitusomaisuus

Lyhytaikainen vieras pddoma

Tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Tilikauden voitto tai tappio

Tilikauden keskimaarainen laimennettu osakkeiden lukumaara

1) Osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta tai
tappiosta vidhennetddn hybridilainan transaktiokulut ja lainan korot kirjaamishetkestd
riippumatta (korot kirjataan sen perustella, milloin velvoite niiden maksuun syntyy)

X100
8) Liiketoiminnan nettorahavirta/
osake, euroa
X100 9) Oma padoma [ osake, euroa
10) P/E luku (hinta/voitto -suhde)
X100 11) Osinko ja padoman palautus
tuloksesta, %
X100 12) Efektiivinen osinko- ja
padomanpalautustuotto, %
13) Taloudellinen vuokrausaste, %
X100
X100

Liiketoiminnan nettorahavirta

Tilikauden keskimaarainen osakkeiden lukumaara

Oma p&soma

Osakkeiden lukumaéra tilinpaatsspaivana

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja pddomanpalautus

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko ja pddomanpalautus

Tilikauden viimeinen kaupantekokurssi

Vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra +
vuokrasopimusten mukainen bruttovuokratuotto

X100

X100

X100

X100
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KONSERNITILINPAATOS

CITYCON OYJ:N KONSERNITILINPAATOS

LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Me Liite 2021 2020 Me Liite 2021 2020
Bruttovuokratuotto 1.2. 222,2 2243 Tilikauden voitto 121,0 -27,9
Yllspito- ja palvelutuotot 1.3. 70,2 71,2 Muut laajan tuloksen erét
Hoitokulut 1.4. -88,6 -84,9 Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteiseksi
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,4 -5,3 Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 3.2. 1,2 -1,3

Nettovuokratuotto 1.1. 202,3 205,4 Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erist& 0,0 0,0
Hallinnon kulut 1.5. -26,1 -25,9 Ulkomaan toimintojen tilinpd&tsksen muuntamisesta johtuvat
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 1.3,1.7. -0,4 0,9 valuuttakurssivoitot/-tappiot 36,0 30,5
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtda
arvostuksesta kdypaan arvoon 2.1. 48,6 -146,9 tulosvaikutteisiksi 37,3 -31,8

S— . e . P
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneista 2.1.,2.2. Ao 0,7 Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 37,3 -31,8

Il evaiie (217,8 ) 34,1 Katsauskauden laaja voitto/tappio 158,3 -59,6
Rahoitustuotot 25,0 13,3
Relefiudullus -80Q -165.1 Tilikauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Rahoitustuotot ja -kulut (hetto) 3.2. (—55,0 ) -51,8 Emoyhtion omistajille 158,2 59,8

Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksesta 2.4. -6,3 -28,0 Maraysvallattomille omistajille 0,0 0

Voitto ennen veroja 156,5 -45,7
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 4.1. -33 -1,8
Laskennalliset verot 4.2. -32,2 19,6 LIIKEVOITON MUUTOS

Tollovemsi 255 17.8 Liikevoitto ja tilikauden tulos Me

Tilikauden tulos (121,0 ) -27,9 kasvoivat huomattavasti v

positiivisen sijoituskiinteistjen kdypien s = =

Tilikauden voiton jakautuminen arvojen kehityksen my&ts . v E
Emoyhtisn omistajille 121.0 28.0 Nettovuokratuotot pysyivat lshes =
Maéraysvallattomille omistajille 0,0 0,1 edellisen vuoden tasolla pandemiasta — - ‘

ja tehdyist3 divestoinneista huolimatta. o S 53

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta Sijoituskiinteistsjen kayvan arvon voitto oli ' I |

laskettu osakekohtainen tulos V: 48,6 miljoonaa euroa ja osuus osakkuus- ‘_
Laimentamaton osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,55 -0,25 ja yhteisyritysten tuloksesta parani 21,7 2020 1 2 3 4 5 2021
Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos (euro) 1.8. 0,54 -0,25 miljoonaa euroa vertailuvuodesta johtuen 7 Nettevue Giveien muies

" Tunnusluku sisaltdd hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

paremmasta sijoituskiinteistéjen kdyvan
arvon muutoksesta yhteisyritys Kista

Galleriassa..

2 Hallinnon kulujen muutos

3 Liiketoiminnan muiden tuottojen ja kulujen muutos
4 K&yvéan arvon voittojen/tappioiden muutos

5 Myyntivoittojen/-tappioiden muutos
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KONSERNITASE, IFRS

Me Liite 31.12.2021 31.12.2020 Me Liite 31.12.2021 31.12.2020
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Oma padoma 3.1.
Sijoituskiinteistt 2.1. Q189D 4152,2 Osakepdsoma 259,6 259,6
Liikearvo 5.1. 145,4 141,1 Ylikurssirahasto 131,1 131,1
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksista 2.4. 129,3 108,6 Arvonmuutosrahasto 1,4 0,2
Aineettomat hyddykkeet 4.3. 7,6 17,6 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 744,2 823,2
Aineelliset kayttsomaisuushysdykkeet 3,4 3,5 Muuntoerot -114,8 -150,9
Laskennalliset verosaamiset 4.2. 16,4 14,2 Kertyneet voittovarat 778,6 755,4
Johdannaissopimukset ja muut pitkavaikutteiset varat 3.6. 15,8 15,4 Emoyhtién omistajille kuuluva oma pioma yhteensi 1800,1 1818,6
Pitk3aikaiset varat yhteensa 4507,2 4452,5 Hybridilaina 3.1. 689D 3472
Mé&éraysvallattomien omistajien osuus 0,3 0,2
Myytévini olevat sijoituskiinteistdt 2.2. 60,9) 149,7 Oma padoma yhteensa 2489,5 2166,0
Lyhytaikaiset varat Pitksaikaiset velat
Johdannaissopimukset 3.6. 1,0 0,2 Lainat 3.3,3.4. 1871,9 1863,8
Tilikauden tulokseen perustuvat verosaamiset 4.1. 0,2 0,3 Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 1,5 18,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 3.3, 4.4. 89,1 51,5 Laskennalliset verovelat 4.2. 296,7 275,7
Rahavarat, pankkisaamiset ja lyhytaikaiset 3.8. 54,7 25,9 Muut velat 3.3. 0,3 1,0
rahamarkkinasijoitukset Pitk3aikaiset velat yhteensa 2180,5 2159,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 145,0 77,8
Lyhytaikaiset velat
Varat yhteensi 4803,0 4680,0 Laiing 33.3.4. 6.5 2574
Johdannaissopimukset 3.3.,3.6. 5,1 8,3
Tilikauden tulokseen perustuvat verovelat 4.1. 2,4 23
Ostovelat ja muut velat 3.3., 4.5. 118,9 87,0
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT Lyhytaikaiset velat yhteensa 133,0 355,0
Me B Muut lyhytaikaiset varat  Me Velat yhteensa 2313,5 2514,0
2000 0 — 0 Eﬂajjt\'/a'il:r:é olevat 2000 —08 B Muut lvhytaikai
4000 sijoituskiinteistst 4000 velat yhytaikaiset Oma pisoma ja velat yhteensa 4803,0 4680,0
2000 = tﬂiilﬁ:;s;kaalkalset varat 2100 ] \y:Ae,l_,aLit pitkaaikaiset
2000 u OSUHdét OSE‘_kKHUS-ja 2000 W Laskennalliset Sijoituskiinteistojen kdypa arvo kasvoi
1000 .\éri};eiz);rlgiynli:isst;t 1000 .\Iizrithelat Sijoituskiinteistdjen tasearvo nousi investointien ja hankintojen seurauksena 190,4 miljoonalla eurolla
B Oma visoms kayvan arvon voittojen seurauksena 48,6 miljoonalla eurolla seka valuuttakurssien muutosten my&ta
0 0 P 55,1 miljoonalla eurolla. Toisaalta sijoituskiinteistdjen tasearvoa laskivat myynnit 9,1 miljoonalla eurolla ja siirrot
2021 2020 2021 2020 myytévana oleviin sijoituskiinteistsihin 260,5 miljoonalla eurolla. Oma p&&oma kasvoi toisella kvartaalilla
toteutetun uuden hybridilainan likkeellelaskun myata.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite 2021 2020 Me Liite 2021 2020
Liiketoiminnan rahavirta Oikaisut:
Voitto ennen veroja 156,5 -45,7 Poistot ja arvonalennukset 1.5., 4.3. 2,7 2,6
Oikaisut 22,7 230,5 Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 2.1. -48,6 146,9
Rahavirta ennen kiyttépddoman muutosta 179,3 184,8 Voitot/tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté 2.2. 6,5 -0,7
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 4.4, -16,1 -6,0 Rahoitustuotot 3.2. -25,0 -13,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 4.5, 237 5,8 Rahoituskulut 3.2. 80,0 165,1
Kayttdpadoman muutos 7,7 -0,3 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten voitoista 2.4. 6,3 28,0
Liiketoiminnan rahavirta 186,9 184,6 Osakeperusteiset maksut 1.6. 0,8 0,7
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -58,6 -58,2 Muut oikaisut 0,1 1,2
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,5 1,4 Yhteensa 22,7 230,5
Maksetut valittdmat verot -2,1 -2,0
Liiketoiminnan nettorahavirta C|26b 125,7 Me 2021 2020
Investointien rahavirta . Liiketoiminnan nettorahavirta 126,7 125,7
Tytaryritysten hankinnat véhennettyna hankintahetken rahavaroilla 2.1. (0,6) -7,9 Keskimaarainen osakemasra (1000) 177 033 177 998
Investoinnit sijoituskiinteistsihin 2.1. 689-9) -155,8 Liiketoiminnan nettorahavirta/osake @ 0,71
Investoinnit yhteisyrityksiin, aineellisiin ja aineettomiin hysdykkeisiin 2.4.,4.3. m -2,5
Sijoituskiinteistdjen myynti 2.1.,2.2. EO/ 10,8
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten lisays -285,0 = O Osakekohtainen liiketoiminnan nettorahavirta kasvoi hieman 0,72 euroon edellisvuoden
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten vdhennys 264,9 - 0,71 eurosta.
Investointien nettorahavirta -10,2 -155,4 Osakekohtainen nettorahavirta kasvoi hieman edellisests vuodesta. Citycon investoi tilikauden aikana 216,2
Rahoituksen rahavirta miljoonaa euroa hankintoihin ja kehityshankkeisiin ja rahoitti ndmé investoinnit padosin myymalla kolme
Lyhytaikaisten lainojen nostot 3 4. 862,3 8314 sijoituskiinteistédan Ruotsissa ja yhden Suomessa. Suurimmat kehityshankeinvestoinnit vuonna 2021 olivat
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut 3.4, -1082,5 -942,8 Lippulaivan kehityshankeeseen.
Pitkaaikaisten lainojen nostot 3.4. 346,1 554,2
Pitkaikaisten lainojen takaisinmaksut A 8860 063 RAHOITUSTARVE JA SAADUT RAHAVIRRAT e e e st
Hybridilainan nostot 3.1. 342,5 - Me 2 Maksetut osingot ja
Hybridilainan korot ja kulut 3.1. -20,3 -4,4 o g. o M : pagoman palautukset
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -68,6 - N X ; 2 ;_ 3 Om?e‘n osakkeidgn
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan oman -87,8 -95,7 . 5 . - takaisinhankinta ja kulut
paidoman rahastosta S I 4 Operatiivinen kassavirta
Toteutuneet kurssivoitot ja -tappiot -12,7 3,8 g ’ - - 2 amf:lréf:a:;’:ﬁz:;:kina-
Rahoituksen nettorahavirta -107,8 40,3 D 5 o sijoituksissa
I ?‘,g 7 Rahoituksen rahavirta
Rahavarojen muutos 8,6 10,7 2020 1 2 3 4 5 6 7 s 2021 8 Muut
Rahavarat tilikauden alussa 3.8. 25,9 14,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,3 1,0
Rahavarat tilikauden lopussa 3.8. 34,7 25,9
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KONSERNIN OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun Masrsysval-
vapaan oman lattomien Oma
Osakepaa- Ylikurssi-  Arvonmuu- paddoman Kertyneet Hybridi- | omistajien padoma
Me oma rahasto  tosrahasto rahasto Muuntoerot  voittovarat  Yhteensi laina osuus | yhteensd
Oma paddoma 31.12.2019 259,6 131,1 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2
Tilikauden voitto 2020 -28,0 -28,0 0,1 -27,9
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) -13 -1,3 -13
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen eristé 0,0 0,0
Ulkomaan toimintojen tilinpd&tsksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/-tappiot -30,5 -30,5 0,0 -30,5
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa -1,3 -30,5 -31,8 0,0 -31,8
Katsauskauden laaja tappio/voitto -1,3 -30,5 -28,0 -59,8 0,1 -59,6
Hybridilainan nostot - -
Hybridilainan korot ja kulut -4,5 -4,5 0,6 -3,9
Osingonjako ja pdgdomanpalautus (liite 3.1.) -86,8 -8,9 -95,7 -95,7
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) 0,0 0,0 0,0
Maéardysvallattomien osuuksien hankinnat 0,0 0,0 0,0
Oma pddoma 31.12.2020 259,6 131,1 0,2 823,2 -150,9 755,4 1818,6 347,2 0,2 2166,0
Tilikauden voitto 2021 121,0 121,0 0,0 121,0
Nettovoitot rahavirran suojauksista (liite 3.2.) 1,2 1,2 1,2
Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Ulkomaan toimintojen tilinpd&tsksen muuntamisesta johtuvat :
valuuttakurssivoitot/-tappiot @ 36,0 0,0 36,0
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen yhteensa 1,2 36,0 37,3 0,0 37,3
Katsauskauden laaja voitto/tappio 1,2 36,0 121,0 158,2 0,0 158,3
Hybridilainan korot ja kulut -20,5 -20,5 0,6 -19,8
Hybridilainen nostot - 341,2 341,2
Omien osakkeiden hankinta ja kulut . 68,63 -68,6 -68,6
Osingonjako ja pddomanpalautus (liite 3.1.) (—78,9) (?9)3 -87,8 -87,8
Osakeperusteiset maksut (liite 1.6.) 0,4 0,4 0,4
Muut muutokset -0,2 -0,2 -0,2
Oma padoma 31.12.2021 259,6 131,1 1,4 744,2 -114,8 778,6 1800,1 689,1 0,3 2489,5

OSAKEKOHTAISEN EMOYHTION OMISTAJILLE
KUULUVAN OMAN PAAOMAN KEHITTYMINEN
Me

[

; —
—_ o I

12,17
-0,52
-0,41
‘ 0,01
14,80

I 0,72
| 0,21

2020 1 2 3 4 5 6 7 2021
Oma pddoma/ Oma padoma/
osake osake

1 Tilikauden voitto

2 Muuntoerot

3 Osingonjako ja pddoman-
palautus

4 Omien osakkeiden
hankinta ja kulut

5 Takaisinostettujen omien
osakkeiden mitatsinnin
vaikutus osakemaaraan

6 Hybridilainan korot
ja kulut

7 Muut muutokset

Vihredn Hybridilainan liikkeeseenlasku kasvatti omaa padomaa ja vahvisti tasetta.
Oman padoman ehtoinen hybridilaina kasvatti omaa padoma 341,2 miljoonalla eurolla. Vuonna 2021

Citycon jakoi osinkona 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta padoman palautusta

0,45 euroa osakkeelta. Osinkoja jaettiin 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 78,9 miljoonaa euroa. Marraskuussa

Citycon toteutti yhteensd 9 500 000 yhtién osakkeen hankinnan 65,8 miljoonan euron kokonaishankintahintaan

markkinapohjaisella kaanteiselld nopeutetulla tarjousmenettelylls. Ostetut osakkeet mitatsitiin 30.11.2021.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
Tésséd taulukossa on esitetty Citycon konsernin tilinpadtdksen liite-
tiedot ja niihin liittyvat laadintaperiaatteet. Taulukossa on esitetty
my6s mihin IFRS-standardeihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti
perustuvat.
Laadintaperiaate Liitetieto Numero IFRS
Segmentti-informaatio Segmentti-informaatio 1.1, IFRS8
Tuotot, liketoiminnan muut tuotot, myyntisaamiset ja muut saamiset Bruttovuokratuotto, myyntituotot asiakassopimuksista, 1.2,1.3,17,4.4. IFRS16, IFRS1S, IFRS9
liiketoiminnan muut tuotot ja kulut, myyntisaamiset ja muut
saamiset
Tydsuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut Tyssuhde-etuudet ja henkilsstokulut 1.6. IAS19, IFRS2
Osakekohtainen tulos Osakekohtainen tulos 1.8. |AS33
Sijoituskiinteistét Sijoituskiinteistét ja niihin liittyvat vastuut, 21,23 IAS40, IFRS13, IFRS16
Kayttsoikeusomaisuuserét
Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat Myytévana olevat sijoituskiinteistdt 2.2. IAS40, IFRSS
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin Osuudet yhteisyrityksissa, Osuudet osakkuusyrityksissa 2.4. IAS28, IFRS11, IFRS12

Rahoitusinstrumentit: Tilinpaatoksessa esitettava tiedot, esittdmistapa, kirjaaminen
ja arvostaminen

Oma pasoma, Rahoituskulut (netto), Rahoitusinstrumenttien
luokittelu, Lainat, Rahoitusriskien hallinta,
Johdannaissopimukset, Rahavarat, Myyntisaamiset ja muut
saamiset, Ostovelat ja muut velat.

3.1,3.2,3.3,3.4,35,3.6.,3.8.,4.4.,4.5.

IAS32, IFRS7, IFRS9, IFRS16

Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat Vastuusitoumukset 21,3.7. IAS37

Konsernitilinpaatss, Liiketoimintojen yhdistaminen Liiketoimintahankinnat, Liikearvo, M&&raysvallattomien 5.1,5.2. IFRS10, IFRS3
omistajien hankinta

Lshipiiria koskevat tiedot tilinpaatoksessa Lshipiiritapahtumat ja konsernirakenteen muutokset 5.3, |AS24

Omaisuuserien arvonalentuminen Liikearvo, Aineettomat hysdykkeet, Myyntisaamiset ja muut 4.3.,4.4.,51. IAS36, IFRS9
saamiset

Tuloverot Tuloverot, Laskennalliset verosaamiset ja -velat 41,42 IAST2

Aineettomat hyddykkeet Aineettomat hyddykkeet 4.3. IAS38

Raportointikauden paattymisen jalkeiset tapahtumat Tilinpaatsspaivan jalkeiset tapahtumat 5.5. IAS10

Vastuusitoumukset Ostositoumukset, Alv-palautusvastuut, Kiinnitykset ja 21,37 -

Panttaukset
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YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on véhittaiskaupan litkketiloihin
erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio, jonka
toiminta on keskittynyt Suomeen, Norjaan,
Ruotsiin, Viroon ja Tanskaan. Yhtic on
Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtid, jonka kotipaikka on Helsinkija
rekisteroity osoite Piispansilta9 A, 02230
Espoo.

Cityconin hallitus on hyvaksynyt yhtion
tilinpdatéksen16.2.2022. Suomen osakeyhti-
6lain mukaan yhtiokokouksella on oikeus olla
hyvaksymattad hallituksen hyvaksymaa tilin-
paatostd ja palauttaa tilinpaatos hallitukselle
korjattavaksi.

Jaljennés Cityconin konsernitilinpaa-
toksesta on saatavilla verkkosivuilta www.
citycon.com/fijakonsernin padkonttorista
osoitteesta Piispansilta9 A, 02230 Espoo.

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERUSTA
Konsernitilinpaatds on laadittu kansainva-
listen tilinpdatésstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaisestija sitd laatiessa on noudatettu
31.12.2021 voimassa olleita IAS-ja IFRS-stan-
dardeja seka Standing Interpretations
Committee (SIC) ja International Financial
Reporting Interpretations Committee (IF-
RIC) tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatoéss-
tandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpito-
laissaja sennojalla annetuissa saanndksissa
EU:n asetuksessaN:01606/2002 saadetyn
menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
vaksihyvaksyttyjd standardejaja niista
annettuja tulkintoja. Konsernitilinpaatoksen
liitetiedot ovat my6s suomalaisen kirjanpito-
jayhteisolainsaadannén mukaiset.

Myytédvana olevat rahoitusvarat,
johdannaissopimukset ja sijoituskiinteistot
onarvostettu kdypaan arvoon alkuperdisen
kirjaamisen jdlkeen. Muilta osin konserniti-
linpaatds on laadittu alkuperaisiin hankinta-
menoihin perustuen.

Tilinpdatostiedot esitetddn miljoonina
euroinajaluvut on pyéristetty satoihin
tuhansiin.

KESKEISET ARVIOT JA OLETTAMAT
SEKA HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAADINTAPERIAATTEET

IFRS:n mukaisen tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa yhtion
johdolta arvioita ja olettamuksia, jotka vaikuttavat laati-
misperiaatteiden soveltamiseen jaraportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen madradan seka esitettaviin
liitetietoihin. Arviot ja niihin liittyvat olettamukset perus-
tuvat aikaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijoihin, joiden
arvioidaan olevan téamanhetkinen paras nakemys sellaisten
varojen tai velkojen arvostamisessa, joille ei muista [dhteista
ole saatavissa arvoja. Toteumat voivat poiketa tehdyista
arvioista jaoletuksista niihin liittyvdn epavarmuuden vuoksi
siitd huolimatta, ettd ne perustuvat parhaaseen tietamyk-
seen sekd ajantasaiseen tietoon.

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

Toimintaa koskevat keskeiset arviot ja olettamat seka
erityista harkintaa edellyttavat laadintaperiaatteet esite-
tdan yhdessa siihen liittyvan liitetiedon kanssa.
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1. LIKETOIMINNAN TULOS

1.1. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Cityconkonsernin maantieteelliset seg-
mentit ovat Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi &
Tanska. Muut-segmenttisisaltaa padasiassa
konsernitoiminnoista syntyvia hallinnon
kuluja.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segment-
tien liséksiKista Gallerian taloudellista
tulosta erikseen, joten segmentti-informaa-
tiossa on eritelty sekd IFRS segmenttitulok-
setjaKista Gallerian tulos. Hallitus seuraa
Kista Gallerian tulosta 50 %:n osuuden
mukaisesti.

Cityconin hallitus arvioi liiketoimintayk-
sikdiden suoritusta nettovuokratuotonja
operatiivisen liikevoiton (Direct Operating
Profit) perusteella. Cityconin hallitukselle
raportoidaan myds kayvan arvon muutokset
litketoimintayksikoittain.

Segmentin varat ja velat ovat sellaisia
liketoiminnan eria, joita segmentti kayttaa
liiketoiminnassaan taijotka ovat jarkevalla
perusteellakohdistettavissa segmenteille.
Kohdistamattomat erat sisaltavat vero-ja
rahoituserid seka koko konsernille yhteisia
erid. Segmenttien valilla ei ole sisdista
myyntia.

Bruttoinvestoinnit koostuvat sijoitus-
kiinteistdjen, osuudet osakkuus-ja yhtei-
syrityksissd, aineettomien ja aineellisten
hyddykkeiden lisdyksista taseessa.

Yhdenk&an vuokralaisen osuus ei ylitta-
nyt10 % bruttovuokratuotoista tilikausina
2021tai 2020, eikd operatiivista toimintaa
johdeta asiakassegmenttien perusteella.
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1.1.-31.12.2021

IFRS segmentit

Me Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Muut yhteensi Kista Galleria (50 %)

Bruttovuokratuotto 90,7 85,8 45,7 0,0 2222 9,8

Yllspito- ja palvelutuotot 30,1 27,0 13,0 0,0 70,2 3,6

Hoitokulut -34,8 -34,8 -18,8 -0,2 -88,6 -6,2

Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -0,2 -0,7 0,2 -1,4 -0,8
Nettovuokratuotto 85,2 77,8 39,2 0,0 202,3 6,4

Operatiiviset hallinnon kulut -2,6 -4,5 -5,2 -13,8 -26,1 -0,1

Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,1 0,2 -0,1 0,0 0,0 -0,2
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 82,5 73,6 33,8 -13,8 176,1 6,1

Ei-operatiiviset liketoiminnan muut tuotot ja kulut - - -0,4 - -0,4 =

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta

kdyp&an arvoon 2,7 16,0 29,9 - 48,6 -1,4

Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen myynneisté -2,2 0,0 -4,3 - -6,5 -
Liikevoitto/-tappio 83,0 89,5 59,1 -13,8 217,8 4,7
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistét 1961,2 14273 800,7 = 4189,2 2522

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 0,0 150,9 0,0 - 150,9 -

Muut kohdistetut varat 48,6 121,8 20,4 239,6 430,3 11,1
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 16,4 16,4

Johdannaissopimukset 16,2 16,2
Varat yhteenséi 2009,8 1699,9 821,1 272,2 4803,0 263,3
Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 39,8 36,4 131,6 -88,9 118,9 8,5
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 1878,5 1878,5 2373

Laskennalliset verovelat 296,7 296,7 -

Johdannaissopimukset 16,7 16,7 -

Muut kohdistamattomat velat 2,7 2,7 1,1
Velat yhteensd 39,8 36,4 131,6 2105,7 2313,5 256,8
Bruttoinvestoinnit 163,6 21,7 35,2 3,6 224,1 3,3
Kauppakeskusten lukuméaara 1 18 7 1
Muiden kiinteistdjen lukumaara 1 - - -
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1.1.-31.12.2020

IFRS segmentit

Me Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Muut yhteensi Kista Galleria (50 %)

Bruttovuokratuotto 91,5 81,3 51,5 - 2243 10,9

Yllspito- ja palvelutuotot 30,3 26,0 14,9 - 71,2 3,5

Hoitokulut -32,7 -32,0 -20,6 0,3 -84,9 -5,8

Vuokraustoiminnan muut kulut -2,5 -13 -13 -0,2 -53 -1,0
Nettovuokratuotto 86,8 74,1 44,5 0,1 205,4 7,6

Operatiiviset hallinnon kulut -3,1 -3,6 -5,9 -13,3 -25,9 -0,1

Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 -0,2 1,0 - 0,9 -0,4
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit) 83,7 70,2 39,6 -13,2 180,4 7,0

Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut - - - - - -

Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen

arvostuksesta kdypaan arvoon -87,5 -5,3 -54,2 - -146,9 -323

Tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,3 0,4 0,0 - 0,7 -
Liikevoitto/-tappio -3,5 65,4 -14,6 -13,2 34,1 -25,2
Kohdistetut varat

Sijoituskiinteistét 1913,0 1459,9 779,3 = 4152,2 255,6

Myytévina olevat sijoituskiinteistot 0,0 0,0 149,7 - 149,7 -

Muut kohdistetut varat 9,9 164,9 134,2 39,9 348,9 9,8
Kohdistamattomat varat

Laskennalliset verosaamiset 14,2 14,2

Johdannaissopimukset 15,0 15,0
Varat yhteensi 1922,9 1624,8 1063,2 69,1 4680,0 265,4
Kohdistetut velat

Ostovelat ja muut velat 21,3 60,9 33,5 -28,6 87,0 7,6
Kohdistamattomat velat

Korolliset velat 2121,2 2121,2 2355

Laskennalliset verovelat 275,7 275,7 -

Johdannaissopimukset 26,8 26,8 -

Muut kohdistamattomat velat 33 33 9,9
Velat yhteensd 218! 60,9 33,5 2398,4 2514,0 253,0
Bruttoinvestoinnit 150,5 178,3 14,9 1,9 345,6 2,9
Kauppakeskusten lukuméaara 12 18 10 - 40 1
Muiden kiinteistdjen lukumaara 1 - - - 1 -
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1.2. BRUTTOVUOKRATUOTTO

Vuokratuottojen muodostuminen

Me 2021 2020
Jaksotetut -0,5 2,4
vuokrakannustimet

Mésraaikaiset ja

sopimukseen perustuvat

vuokran alennukset -4,7 -4,0
Bruttovuokratuotto (pl.

yll& olevat eré&t) 227,4 226,0
Yhteensa 222,2 224,3

Yleinen kuvaus Cityconin vuokrasopimuksista
P&aosassa, eli89 %:ssa (90) Cityconin vuok-
rasopimuksia vuokra on jaettu padomavuok-
raanjayllapitokorvaukseen. Paédomavuokra
ontyypillisestisidottu vuosittaiseen vuok-
rantarkistukseen joka perustuu indeksiin,
kuten elinkustannusindeksi, tai prosentuaa-
liseen minimikorotukseen. Vuokralaiselta
erikseen perittdva yllapitokorvaus kattaa
omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuvia
kuluja.

Osassa Cityconin vuokrasopimuksia
onpadomavuokran lisaksi liikevaihtosi-
donnainen osuus. Lisaksi Cityconilla on
joitakin kokonaan vuokralaisen liikevaihtoon
sidottuja vuokrasopimuksia. Vuoden 2021
lopussa kaikkien liikkevaihtosidonnaisten
vuokrasopimusten osuus olinoin 66 % (66)
Cityconin vuokrasopimuskannasta.

Koska padosa vuokrasopimuskannasta
on sidottu indeksitarkistukseen, ennalta
maaritettyyn minimivuokrakorotukseenja/
taivuokralaisen liikkevaihtoon, ovat Cityconin
vuokrasopimukset padasiassa IFRS
16-standardin mukaisia muuttuvan vuokran
vuokrasopimuksia.

Alla olevan taulukon mukaisesti Cityconil-
la 0li31.12.20213 326 (3 810)vuokrasopimus-
ta. Vuokrasopimusten lukumddran klasku
johtui padasiassa divestoiduista kohteista
Suomi & Viro ja Ruotsi & Tanska liketoiminta
-alueilla.

Vuokrasopimusten lukuméaara
31.12.2021 31.12.2020

Suomi & Viro 1262 1373
Norja 1306 1324
Ruotsi & Tanska 758 1113
Yhteensi 3326 3810

Seuraavan taulukon mukaisesti Cityconin
vuokrasopimusten keskimaarainen jaljella
oleva voimassaoloaika 31.12.20210li3,1(2,9)
vuotta. Solmittavan vuokrasopimuksen
kesto riippuu muun muassa vuokrattavasta
tilatyypista seka vuokralaisesta. Suurempi-
enankkurivuokralaisten kanssa solmitaan
tyypillisesti pitkia 10-15 taijopa 20 vuoden
mittaisia vuokrasopimuksia, kun taas
pienempien liiketilojen vuokrasopimukset
sovitaan padsaantdisesti3-5vuoden
mittaiseksi.

Vuokrasopimusten keskiméarainen jiljell oleva
voimassaoloaika, vuotta

31.12.2021 31.12.2020
Suomi & Viro 35 2,9
Norja 2,8 2,9
Ruotsi & Tanska 2,7 2,8
Keskimaarin 3,1 2,9

Citycon solmii vuokrasopimukset paaasias-
samaaraaikaisina, lukuun ottamatta asunto-
jen, varastotilojen ja yksittadisten pysakoin-
tipaikkojen vuokrasopimuksia. Vuoden 2021
paatteeksi maaraaikaisia sopimuksia onnoin
91% (91), aluksi maaraaikaisia sopimuksia
noin 5% (5), ja toistaiseksi voimassaolevia
vuokrasopimuksia noin 4 % (4) Cityconin
vuokrasopimuskannasta.

Seuraavassa taulukossa on esitetty vuo-
sien 2021ja 2020 paatteeksi voimassaolevan
vuokrasopimuskannan vahimmaisvuokrat
ensimmaisen mahdollisen erdantymispaivan
perusteella laskettuna.

Sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta
syntyvat vuokrasopimukset, joissa
Citycon on vuokralleantajana, luokitellaan
operatiivisiksi vuokrasopimuksiksi,
koska Citycon pitaa itsellaan merkittavan
osan omistukselle ominaisista eduistaja
riskeista. Operatiivisista vuokrasopimuk-
sista syntyneet vuokratuotot kirjataan
tasaisestivuokrakaudelle.
Vuokrasopimukset, jotka sisaltavat
vuokravapaita jaksoja tai vuokranalen-
nuksia, ja jotka ovat tiedossa sopimuksen
alkamishetkelld, ja niista sovittu
alkuperdisessa vuokrasopimuksessa,
jaksotetaan tasaisesti koko vuokrakau-
delle. Kesken sopimuskauden annettavien
vuokranalennusten osalta kirjanpitoka-
sittely riippuu siitd, perustuuko annettu
alennus alkuperaisen vuokrasopimuksen
ehtoihin vai ei. Kesken sopimuskauden
annetut vuokranalennukset, joista eiole
sovittu alkuperaisessa vuokrasopimuk-

Ei-purettavissa olevien vuokrasopimusten
perusteella saatavat vahimmaéisvuokrat ?

Me 31.12.2021 31.12.2020
Yhden vuoden kuluessa 71,2 75,9
1-5 vuoden kuluessa 141,9 151,8
Yli viiden vuoden kuluttua 42,6 40,0
Yhteensa 255,6 267,7

" Ei-purettaviksivuokrasopimuksiksi on sisél-
lytetty médrdaikaiset ja aluksi mddrdaikaiset
sopimukset madrdajan padttymiseensd asti
sekd toistaiseksivoimassaolevat sopimukset
onkdsitelty siten, ettd ne on oletettu ei-puretta-
viksi sopimuksiksi irtisanomisajan verran.

sessa, vaan vuokralainen on pyytdnyt
vuokranalennusta markkinatilanteesta
taikiinteistdssa olevasta kehityshank-
keesta johtuen, jaksotetaan tasaisesti
koko vuokrakaudelle perustuen siihen,
ettd IFRS 16 mukaan kyseessa on vuokra-
sopimuksen muutos. Kesken vuokrasopi-
muskauden annetut vuokranalennukset,
jotkajotka perustuvat alkuperaisen
vuokrasopimuksen ehtoihin, kirjataan
alennuksen antohetkella kokonaisuudes-
saan bruttovuokratuottoihin.

Citycon saattaa suorittaa vuokralaisen
puolesta vuokralaisen vuokraamaan tilaan
kohdistuvia muutostéita, jotka veloitetaan
vuokrankorotuksena vuokralaiselta.
Vuokratilan muutostdista syntyva vuok-
rankorotus jaksotetaan vuokratuotoiksi
vuokrasopimuksen aikana. Vuokran koro-
tus ja vuokratilan muutostydsta aiheutuva
kulu otetaan huomioon sijoituskiinteiston
kaypaa arvoa maarittdessa.
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COVID 19- PANDEMIAN VAIKUTUKSET
VUOKRATUOTTOIHIN

Citycon onmyontanyt COVID-19 pandemian
aiheuttamien vaikeuksien vuoksi vuokralai-
silleen vahaisia vuokranalennuksia, vuokrien
maksuaikataulun muutoksiaja/tai vuokra-
vapaita vuosina 2021ja2020. Mydnnetyt
vuokranalennukset ja vuokravapaat jaksot
ovat kohdistuneet Suomija Viro, seka Ruotsi
ja Tanska segmentteihin. Mydnnettyjen
vuokranalennusten kokonaismaard oli vuon-
na20210.8 miljoonaa euroa (4,4 miljoonaa
euroavuonna2020).

Cityconin laatiman sopimusanalyysin
perusteella annetut koronaviruspandemiaan
liittyvat vuokranalennukset eivat perustu-
neet alkuperaiseen vuokrasopimukseen ja
niitd on IFRS 16 -standardin mukaan kasitelta-
va vuokrasopimuksen muutoksena. Nain ollen
annetut vuokranalennukset on jaksotettu
vuokrasopimusten kestoajalle.

Osassa konsernin toimintamaita on
julkistettu pandemian aikana valtion tukipa-
ketteja koronavirustilanteestakarsineille
yrityksille. Osandista julkisista avustuksista
on kohdistunut Cityconin vuokralaisiin ja osa
tukimuodoista ovat koskeneet myds kaup-
pakeskusvuokranantajia. Citycon noudattaa
valtionavustusten osaltaIAS 20-standardia
jajaksottaa todennakdisestisaatavat avus-
tukset niille kausille, joina avustusta vastaava
kulukirjataan. Yhtion johto kayttaa harkintaa
koskien sitd, onko todenndkdistd, ettd
Citycon tayttad eri avustusten hakukriteerit
jaettd avustukset saadaan.

1.3. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Asiakassopimukset

Cityconkonsernin lilketoiminnassa IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista -standardin
ohjeistus soveltuu seuraaviin tuottoihin: Yllapitovuokrat ja-veloitukset, kaytt6korvaukset,
muut yllapito-ja palvelutuotot sekd palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta.

Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2021

Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Muut  Yhteensd
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 23,7 19,4 10,6 - 53,6
Kayttokorvaukset 43 3,1 1,0 0,0 8,4
Muut yllapito- ja palvelutuotot 2,1 4,5 1,4 0,0 8,1
Yhteensi 30,1 27,0 13,0 0,0 70,2
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta ? 0,1 0,4 0,4 0,0 0,9
Yhteensa 0,1 0,4 0,4 0,0 0,9
Myyntituotot asiakassopimuksista 30,2 27,4 13,4 0,0 71,1
" Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn ylldpito- ja palvelutuotot
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Tuottojen jakautuminen 1.1.-31.12.2020

Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Muut  Yhteensa
Yllapitovuokrat ja -veloitukset 243 18,7 12,2 - 55,5
Kayttokorvaukset 3,8 2,8 1,0 - 7,6
Muut yllspito- ja palvelutuotot 2,2 4.5 1,7 - 8,3
Yhteensa 30,3 26,0 14,9 = 71,2
Palvelutuotot kauppakeskusten
johtamisesta ? 0,2 2,0 0,8 - 3,1
Yhteensa 0,2 2,0 0,8 - 3,1
Myyntituotot asiakassopimuksista 30,5 28,1 15,7 - 74,3

" Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn yllépito- ja palvelutuotot
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddn liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

YLLAPITOVUOKRAT
JA-VELOITUKSET

Y l&pitovuokriin ja-veloituksiin
liittyvat tuotot koostuvat Cityconin
kauppakeskuskiinteistdjen liike- ja

yleistilojen huoltoon, yllapitoon ja
hallinnointiin liittyvista palveluista,
joita Citycon tarjoaa asiakkailleen pe-
rustuen asiakkaiden kanssa tehtyihin
sopimuksiin (vuokrasopimus).

KAYTTOKORVAUKSET
Kayttékorvauksiin liittyvat tuotot
koostuvat vuokrasopimusten mu-
kaisesti veloituksista, joilla katetaan

muun muassa kauppakeskuskiinteisto-
jen litketilojen energian kulutuksesta,
[dmmityksesta jajatehuollosta muo-
dostuvia kustannuksia.

Cityconkonsernin vuokra- ja hallinnointi-
sopimukset sisdltavat tyypillisesti tarkat
kuvaukset seka palvelun myyjdn ettd pal-
velua ostavan asiakkaan velvoitteista seka
tarjotun palvelun hinnan muodostumisesta.
Taman vuoksi Citycon konsernin asiakasso-
pimuksiin liittyvat, IFRS 15 standardin mukai-
set Cityconille kuuluvat suoritevelvoitteet ja
kullekin suoritevelvoitteelle kohdistettavien
transaktiohintojen perusteet on madritelty
selkedsti.
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MUUT YLLAPITO- JA
PALVELUTUOTOT

Muihin yllapito- ja palvelutuottoihin
liittyvat tuotot koostuvat padosin

veloituksista, joilla katetaan Cityconin
kauppakeskusten markkinoinnin suun-
nittelusta ja toteuttamisesta syntyvia
kuluja

PALVELUTUOTOT
KAUPPAKESKUSTEN
JOHTAMISESTA

Kauppakeskusten johtamiseen liittyvat

tuotot muodostuvat hallinnointipalve-
luista, joita Citycon konserni tarjoaa
yhteisyritysten sekakolmansien osa-
puolien omistamille kauppakeskuksille.

Transaktiohinnat muodostuvat
kaikkien tuottoryhmien osalta valtaosin
muuttuvista vastikkeista esimerkiksi
asiakkaan kayttdmien palveluiden mdaran
tai hyddykehintojen muutoksen perusteella,
joten Citycon arvioi sopimuksista kirjattavan
myyntituoton maaran perustuen odotusar-
voon raportointikauden myyntituotosta.

Kaikkien asiakassopimuksien osalta
myyntituotot kirjataan ajan kuluessa, silla
seka Citycon konsernin omistamiin liiketiloi-
hin liittyvan ylldpito- ja palvelutoiminnan etta
yhteisyrityksille ja kolmansille osapuolille
kauppakeskusten hallinnointipalvelun osalta
asiakas samanaikaisestisaajakuluttaa

palvelustakoituvan taloudellisen hyédyn,
kun Citycon palvelua asiakkaalle toimittaa.

Yllapito-japalvelutuotot esitetdan
Cityconinraportoinnissabruttomaaraising,
silla Citycon katsoo toimivansa palveluiden
tuottamisessa IFRS 15 standardin maaritel-
man mukaisena paamiehena. Citycon valit-
see esimerkiksikiinteistéjensa yllapidon ja
huollon palveluntarjoajat, tekee sopimukset
toimittajien kanssaja kantaa luottoriskin
palvelun tuottamisesta. Nain ollen asiakas
eivoivalita palveluntarjoajaa eika vaikuttaa
palveluntarjoajan hinnoitteluun.

Citycon konsernin tuottamiin palveluihin
eiliity merkittavaa rahoituskomponenttia,
silla asiakassopimuksiin perustuvat maksut
eraantyvat tyypillisesti ennen vuokrakau-
denalkua tai vélittomastisen alkaessa.
Citycon konsernille ei synny IFRS 15
standardin mukaisestikésiteltavia asiakas-
sopimuksen saamisesta aiheutuvia menoja.
Cityconinydinliiketoimintaan kuuluvien lii-
ketilavuokrasopimusten osalta sopimuksen
saamisesta aiheutuvienjalAS 40 standardin
ohjeistuksen mukaan kasiteltavien menojen,
kuten vuokratilan muutostdiden ja valitys-
palkkioiden, kirjanpitokéasittelya kuvataan
tarkemmin liitetiedossa1.2.

Sopimuksiin liittyvét tase-erét

1.4. HOITOKULUT

Me 2021 2020
Sopimukseen perustuvat
saaﬁniset " 4,8 6,2 e 2021 2020
Sopimukseen perustuvat Lty o sel s 19,5 177
el 53 36 Yllapito -31,4 -31,5
Kiinteistdn henkildstsn
kulut -8,9 -8,3
Kiinteistdn hallinnon kulut -4,0 -3,8
SOPIMUKSIIN Markkinointikulut -7,8 -8,3
LIT TYVAT TASE-E RAT Kiinteistovakuutukset -1,4 =il
Asiakassopimuksiin perustuvat saami- Kiinteistéverot -9,1 -9,0
set ovat yllapito- ja palvelutuottoihin Korjauskulut -3,5 3,2
liittyvia avoimia myyntisaamisia Muut kiinteistén hoitokulut -3,1 -1,8
jasopimukseen perustuvat velat Yhteensa -88,6 -84,9

yllapito-ja palvelutuotoista saatuj
ennakkomaksuja. Asiakassopimuksiin
perustuvien saamisten odotetaan tu-
loutuvan kolmen kuukauden kuluessa,
sopimukseen perustuvien velkojen
seuraavan kahdentoista kuukauden
aikana.

LIIKETOIMINNAN KUSTANNUKSET 2021
Me

[ | Lammitys ja sahks
B Yiizpito

-1.4 . Maavuokrat
ja muut vuokrat
-7,8 R
B Kiinteistan
henkiloston kulut
-4,0
. Kiinteiston

hallinnon kulut

HOITOKULUT

Hoitokulut kirjataan kuluksikaudelle,
jolle ne suoriteperusteen mukai-
sestikohdistuvat. Hoitokulut ovat

kustannuksia, jotka aiheutuvat mm.

kiinteistojen huollostaja yllapidosta,
energiankulutuksesta, seka markki-
noinnista.

Markkinointikulut
. Kiinteisto-

vakuutukset
Kiinteistsverot
[ | Korjauskulut

B Muut kiinteistsn
hoitokulut
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1.5. HALLINNON KULUT

1.6. TYOSUHDE-ETUUDET JA
HENKILOSTOKULUT

Konsernin kokoaikaiset

2021 2021 tydntekijat lilketoiminta-
Me 2021 2020 Me Konserni  Emoyhtié Me Liite 2021 2020 yksiksittsin 31.12 2021 2020
Henkilsstakulut -12,7 -12,6 Tilintarkastuspalkkiot -1,0 -0,3 Johdon palkat ja palkkiot Suomi & Viro 56 49
Johdon ja organisaation Ernst & Young Oy -0,3 -0,3 Toimitusjohtaja A -1,2 -1,2 Norja 80 97
muutoksista aiheutuneet kulut -0,5 -0,2 Muut EY-toimistot -0,7 - Johtoryhma B -1,7 -1,4 Ruotsi & Tanska 66 61
Konsultti- ja asiantuntijapalkkiot Muut Hallitus C -0,7 -0,6 Konsernitoiminnot 49 39
seka muut ulkopuoliset palvelut =7 &l asiantuntijapalkkiot -0,3 -03 Muut palkat ja palkkiot -137  -149 Yhteensi 251 246
:olilrnisto—ljalmuut » » Ernst & Young Oy -0,3 -0,3 Elskekulut -
allinnon kulut -4, -4, TN ~ ~ - N -
S . iy Muut EY-toimistot maksupohjaiset jarjestelyt 2,4 2,5 ARt e e el o
0 0 Yhteensi -1,2 -0,5 Sosiaalikulut -3,3 -3,1
Yhteensa -26,1 -25,9 . 2021 2020
Kulut osakeperusteisista
maksuista D 08 07 Peruspalkka ml. luontaisedut 698183 702 380
2020 2020 Yhteensi 23,8 -24,5 Tulospalkkio 486 000 507 600
. Osakepalkkiojarjestelma
. . .. Me Konserni  Emoyhtié . .
Poistot ja alaskirjaukset r— o ja muut kertaluonteiset
Poistot ja alaskirjaukset kirjataan aineetto- fintarkastuspalicciot k. %% Henkilgstokuluja sisaltyi hallinnon kuluihin palkkiot 365106 446395
mistaja aineellisista hyédykkeista. Ermst & Youﬁg‘oy 02 0% 12, 7miljoonaa euroa (12,6), hoitokuluihin Yhteenss 1549289 1656375
Muut EY-toimistot s - 8,9 miljoonaa euroa (8,3) ja liketoiminnan
Tilintarkastuspalkkiot M,‘"’t . ) muihin tuottoihin ja kuluihin 2,2 miljoonaa
. . - . . asiantuntijapalkkiot -0,0 -0,0 | R L
Hallinnon kulujen konsultti- ja asiantunti- Ermeta Y, o 00 00 euroa(2,5). Vuonna 2020 veloitettiin lisdksi F.ScottBall (B.Sc., s.1961) aloittiyhtién
5 g o 5 ol o0 rns oun =0} -0, ol 9 09 . 5 P
japalkkioihin seka hoitokuluihin kuuluviin Mout EY-t - tyt 00 1,1 miljoonaa euroa kolmansien osapuolten toimitusjohtajana1.1.2019 alkaen. Toimi-
R . S uut EY-toimisto ! = . e - . . 5 AR ;
kiinteistdjen hallinnon kuluihin sisaltyvat Yhteensa 1o oa omistamilta ja Cityconin johtamilta kauppa- tusjohtajan toimisopimuksen mukainen
eensa -1, et

seuraavat tilintarkastajien palkkiot ja palve-
lut tilintarkastusyhteis6 Ernst & Young:lta.

keskuksilta.

ELAKE-ETUUDET

Lakisaateiset elakejarjestelyt on
hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta.
Elakejarjestelyt luokitellaan maksu-ja
etuuspohjaisiin jarjestelyihin. Cityconin

kaikki elakejarjestelyt luokitellaan
maksupohjaisiksijarjestelyiksi, joihin
liittyvat maksut kirjataan konsernitu-
loslaskelmaan niille kausille, joita ne
koskevat.

peruspalkka vuonna 2021 0li 625000 euroa.
Marraskuussa 2021 astui voimaan uusi
toimitusjohtajasopimus, jossa vuosipalkaksi
madriteltiin 660 000 euroa.

Toimitusjohtaja on oikeutettu vuotuiseen
tulospalkkioon, joka maksetaan kunkin
paattyneen tilikauden perusteella. Toimitus-
johtajakuuluu sitouttavan osakepalkkiojar-
jestelman 2018—2021 piiriin, joka koostuu
kolmesta sitouttamisjaksosta paattyen
vuosittain15.11.2019, 15.11.2020 ja 15.11.2021.
Jarjestelman perusteella maksetaan palk-
kiot kolmessa yhtd suuressa osassa kunkin
sitouttamisjakson jalkeen, sisaltden verotja
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veronluonteiset maksut. Vuoden 2021 aikana
toimitusjohtajalle maksettiin sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman15.11.2021 paat-
tyneen sitouttamisjakson perusteella 40
000 osakkeen arvoa vastaava kateispalkkio
(mukaan lukien verot ja veronluonteiset
maksut) ja toimitusjohtaja oli velvoitettu
ostamaan yhtidn osakkeita hanelle makse-
tulla nettopalkkiolla. Kaikki toimitusjohtajan
sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
perusteella allokoidut palkkio-osakkeet
ovat sitouttamisjaksojen alusta lukien
oikeutettuja osinkoja tai pddomanpalautusta
vastaavaan hyvitykseen.

Marraskuussa 2021 voimaanastuneen
uuden sopimuksen mukaisestiBall kuuluu
jatkossa toimitusjohtajan sitouttavan
osakepalkkiojdrjestelman 2021-2025 ja
optio-ohjelman 2022 piiriin.

Toimitusjohtajan elédke-edut ovat Ruotsin
normaalin eldkelainsdadannén mukaiset.

B) Johtoryhmain henkiléstskulut
(pl. toimitusjohtaja)

Me 2021 2020
Palkat ja palkkiot -1,7 -1,4
Elakekulut -

maksupohjaiset jarjestelyt -0,2 -0,2
Sosiaalikulut -0,6 -0,3
Yhteensa 2,5 -1,9

Hallituksen jasenten matkakulut olivat 0,0
miljoonaa euroa vuonna2021(0,1).
Hallituksen jdsenet eivat ole mukana yhti-
6n osakepohjaisissa kannustinjarjestelmissa
(pois lukien toimitusjohtaja F. Scott Ball).

C) Hallituksen jasenten palkkiot
EUR 2021 2020
165000 165000

Chaim Katzman

Avriella Zochovitzky

(1.7.2021 asti) 43900 88000
Yehuda (Judah) L. Angster

(11.6.2020 alkaen) 65000 32540
Arnold de Haan 63800 64400
Zvi Gordon (11.6.2020 alkaen) 60200 31940
Bernd Knobloch (17.3.2020 asti) - 1800
Alexandre (Sandy) Koifman

(13.3.2019 alkaen) 78100 62000
David Lukes 65200 65400
Andrea Orlandi' (26.4.2021 asti) - -
Per-Anders Ovin 63200 60200
Ofer Stark? 59600 59600
F. Scott Ball (2.8.2021 alkaen)? - -
Ljudmila Popova

(2.8.2021 alkaen) 31000 =

Yhteensi 695000 630880

) Andrea Orlandi on ilmoittanut yhtiélle, ettd hdn
ei ota vastaan yhtién maksamia vuosipalkkioita
tai kokouspalkkioita.

%) Liiketapahtumat hallituksen jasenten kanssa
on esitetty liitetiedossa 5.3.B Lahipiirin kanssa
toteutuneet liiketapahtumat.

3 Cityconin palkitsemispolititkan mukaisesti
Cityconin toimitusjohtajana ja hallituksen
jdsenend samanaikaisestitoimivalle F. Scott
Ballille ei makseta erillistd palkkiota hallituksen
jdsenyydestd

D) Pitkan aikavilin osakepohijaiset
kannustinjarjestelmét

Cityconilla on kuusivoimassa olevaa pitkan
aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestel-
maa. Naista neljd on suunnattu yksinomaan
johtoryhman jasenille (23.2.2018 paatetty
ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018-
2020,17.3.2020 paatetty suoritusperustei-
nen osakepalkkiojdrjestelma 2020-2022,
20.9.2021 paatetty rahoitusjohtajan sitoutta-
va osakepalkkiojarjestelma 2021-2024 sekd
2710.2021 paatetty toimitusjohtajan sitout-
tava osakepalkkiojarjestelma 2021-2025) ja
kaksi konsernin avainhenkiléille (23.2.2018
paatetty sitouttava osakepalkkiojdrjestelma
2018-2020ja11.12.2019 paatetty sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2020-2022).

Vuoden 2021 aikana12.12.2018 paatetty
toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkio-
jarjestelma2018-2020 vanhentui viimeisen
ansaintajakson paatyttya.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
tarkoituksena on yhdistaa omistajienja
avainhenkildiden tavoitteet yhtién arvon
nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka
sitouttaa avainhenkilét yhtiéonja tarjota
heille kilpailukykyiset yhtitn osakkeiden
ansaintaan jakertymiseen perustuvat
palkkiojarjestelmat.

Vuonna 2021 tuloslaskelmaan kirjattu kulu
pitkan aikavalin osakepohjaisista kannustin-
jarjestelmista oli 0,6 miljoonaa euroa (0,7).

EHDOLLINEN OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2018-2020
Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 on suunnattu johtoryhman
jasenille.
Ehdollinen osakepalkkiojarjestel-
ma 2018-2020 sisaltaa kolme sitouttamis-
jaksoa, kalenterivuodet 2018-2019,
2019-2020ja 2020-2021. Jarjestelmaan
osallistuminen ja palkkion saaminen
edellyttavat, ettd johtoryhman jasen
sijoittaa yhtion osakkeisiin ennalta maari-
tetyn prosenttiosuuden sitouttamisjaksoa
edeltdvana kalenterivuonna yhtién
suorituspalkkiojarjestelman perusteella
ansaitusta suorituspalkkiostaan. Jos
avainhenkildén osakeomistusvelvollisuus on
tdyttynytjahanentyo- tai toimisuhteensa
onvoimassa Citycon-konserniin kuuluvassa
yhtidssa palkkion maksuhetkelld, hdn saa
vastikkeettomia lisdosakkeita osakeomis-
tusvelvoitteen alaisilla osakkeilla.
Jarjestelman perusteella maksettavat
palkkiot vastaavat yhteensa enintaan noin
40000 osakkeen arvoa. Liséksi palkkio
sisaltaa rahana maksettavan osuuden, jolla
katetaan palkkiosta osallistujalle aiheutuvat
verot ja veronluonteiset maksutjarjestel-
man ehtojen mukaisesti.
Sitouttamisjakson 2019-2020 perusteella
palkkiona maksettiin yhteensd 5,493 osa-
ketta sekd rahaosuus verojenja veronluon-
teisten maksujen kattamiseksijdrjestelman
ehtojen mukaisesti.
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SUORITUSPERUSTEINEN OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2020-2022
Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjestel-
ma 2020-2022 on suunnattu johtoryhman
jasenille, pois lukien toimitusjohtaja.
Suoritusperusteinen osakepalkkiojarjes-
telma 2020-2022 sisdltdd kolme kolmen
vuoden jaksoa alkaen maaliskuusta 2020,
2021ja2022japaattyen helmikuun lopussa
2023,2024 ja 2025. Maksettavat palkkiot
perustuvat siihen, ettd osallistujat saavut-
tavatkullekinjaksolle asetetut strategiset
yksildlliset kriteerit ja edellyttavat voimassa
olevaa tyd- tai toimisopimusta. Maksettavat
palkkiot vastaavat yhteensa enintdgan 150
000 osakkeen arvoa, sisaltden myds veroihin
ja veronluonteisiin maksuihin mahdollisesti
kaytettavanrahaosuuden.

Jakson 2021-2024 perusteella makset-
tavat palkkiot vastaavat yhteensd enintaan
noin 50 000 osakkeen arvoa. Lisaksipalkkio
sisdltaa rahana maksettavan osuuden, jolla
katetaan palkkiosta osallistujalle aiheutuvat
verot ja veronluonteiset maksut jarjestel-
man ehtojen mukaisesti.

SITOUTTAVA OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2018-2020

Sitouttava osakepalkkiojarjestelma
2018-2020 on suunnattu avainhenkilgille.
Sitouttavan osakepalkkiojarjestelman
2018-2020 palkkiot allokoitiin vuosina
2018-2020. Palkkio perustuu avainhenkilén
voimassa olevaan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkelldja se voidaan
maksaa osittain yhtion osakkeinaja osittain
rahana sitouttamisjakson paattymisen
jalkeen. Sitouttamisjakson pituus on12-36

kuukautta palkkion allokoinnista. Makset-
tavat palkkiot vastaavat yhteensd enintaan
noin 40 000 osakkeen arvoa sisdltdaen myds
veroihinja veronluonteisiin maksuihin mah-
dollisestikaytettavanrahaosuuden.

Vuonna 2021 maksetut palkkiot vastasivat
yhteensd 8 000 osakkeen arvoa, siséltden
myds verojen ja veronluonteisiin maksuihin
mahdollisestikaytettavan rahaosuuden.

SITOUTTAVA OSAKEPALKKIO-
JARJESTELMA 2020-2022

Sitouttava osakepalkkiojérjestelma
2020-2022 on suunnattu avainhenkildille,
pois lukien toimitusjohtaja ja muut konsernin
johtoryhman jasenet.

Jarjestelman mukaiset palkkiot voidaan
allokoida vuosina 2020-2022. Palkkio perus-
tuu avainhenkilén voimassa olevaan tyo- tai
toimisuhteeseen palkkion maksuhetkelldja
se voidaan maksaa osittain yhtién osakkeina
ja osittainrahana sitouttamisjakson paatty-
misenjalkeen. Sitouttamisjakson pituus on
24-36 kuukautta palkkion allokoinnista.

Jarjestelman perusteella maksettavat
palkkiot vastaavat yhteensa enintddn noin
60 000 osakkeen arvoa sisaltden myds
veroihinja veronluonteisiin maksuihin mah-
dollisestikdytettavanrahaosuuden.

Vuoden 2021 aikana allokoitiin yhteensa
43000 palkkio-osaketta, sisdltdaen myds
verojen ja veronluonteisiin maksuihin mah-
dollisestikaytettavanrahaosuuden.

TALOUSJOHTAJAN SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA 2021-2024
Osakepalkkiojarjestelma on osoitettu yhtion
talousjohtajalle, Bret D. McLeodille.

Talousjohtajan sitouttava osakepalkkio-
jarjestelmd2021-2024 sisaltaa kolme sito-
uttamisjaksoa alkaen 20.9.2021ja pddttyen
1.8.2022,1.8.2023ja1.8.2024. Maksettavat
palkkiot vastaavat yhteensa enintddn noin
45000 osakkeen arvoa. Palkkiot maksetaan
kolmessa yhtd suuressa korkeintaan15000
osakkeen erdssa kunkin sitouttamisjakson
paattyessa talousjohtajan suorituksen pe-
rusteella. Palkkio voidaan maksaa osakkeina
taiverojen javeronluonteisten maksujen
kattamiseksi osittain tai kokonaan rahana,
jolloin talousjohtaja voidaan velvoittaa hank-
kimaan osakkeita nettopalkkiota vastaavalla
maaralla. Palkkioiden maksaminen edel-
lyttaa, ettd talousjohtaja eiole irtisanonut
toimisopimustaan.

TOIMITUSJOHTAJAN SITOUTTAVA
OSAKEPALKKIOJARJESTELMA
2021-2025

Osakepalkkiojarjestelma on osoitettu yhtion
toimitusjohtajalle, F. Scott Ballille.
Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkio-
jarjestelmd2021-2025 sisaltad kolme sito-
uttamisjaksoa alkaen 2710.2021ja paattyen
15.1.2023,15.1.2024 ja15.1.2025. Maksettavat
palkkiot vastaavat yhteensa enintddn noin
570 000 osakkeen arvoa.

Palkkiot maksetaan kolmessa yhta
suuressa190 000 osakkeen erassa kunkin
sitouttamisjakson paattyessa. Palkkio voi-
daan maksaa osakkeina tai verojen ja veron-
luonteisten maksujen kattamiseksi osittain
taikokonaanrahana, jolloin toimitusjohtaja
voidaan velvoittaa hankkimaan osakkeita
nettopalkkiota vastaavalla maaralla. Kaikki
toimitusjohtajan sitouttavan osakepalk-

kiojarjestelman perusteella allokoidut,
maksamattomat palkkio-osakkeet ovat si-
touttamisjaksojen alusta lukien oikeutettuja
osinkoja tai padomanpalautusta vastaavaan
hyvitykseen. Kullekin palkkio-osakkeelle
maksettu hyvitys vastaa osakekohtaista
osinkoa tai pddomanpalautusta.
Kaikkimaksetut osakkeet ovat myyn-
tirajoituksen alaisia14.1.2025 asti, ellei
sopimusta ole paatetty tata aiemmin. Jos
toimitusjohtaja vapautuu toimitusjohtajan
tehtavastd ennen palkkion maksamista,
on toimitusjohtajalla oikeus palkkioon
suhteutettuna vapautuspaivaan asti.

VUOSIEN 2020 JA 2021

AIKANA VANHENTUNEET
OSAKEPALKKIOJARJESTELMAT
Toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojrjes-
telmi 2018-2021

Osakepalkkiojarjestelma oli osoitettu yhtién
toimitusjohtajalle, F. Scott Ballille.

Toimitusjohtajan sitouttava osakepalk-
kiojarjestelma 2018-2021 sisalsi kolme sito-
uttamisjaksoa pdattyen15.11.2019,15.11.2020
ja15.11.2021. Jarjestelman perusteella
sitouttamisjaksolta maksettavat palkkiot
vastasivat yhteensd enintdadn noin120 000
osakkeenarvoa.

Palkkiot maksettiin kolmessa yhta
suuressa 40 000 osakkeen erdssa kunkin
sitouttamisjakson paattyessa. Palkkio voi-
tiin maksaa osakkeina taiverojenjaveron-
luonteisten maksujen kattamiseksi osittain
taikokonaanrahana, jolloin toimitusjohtaja
voitiin velvoittaa hankkimaan osakkeita
nettopalkkiota vastaavalla maaralla. Kaikki
toimitusjohtajan sitouttavan osakepalk-
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kiojarjestelman perusteella allokoidut,
maksamattomat palkkio-osakkeet olivat si-
touttamisjaksojen alusta lukien oikeutettuja
osinkoja tai padomanpalautusta vastaavaan
hyvitykseen. Kullekin palkkio-osakkeelle
maksettu hyvitys vastasi osakekohtaista
osinkoa tai pddomanpalautusta. Palkkioiden
maksaminen toimitusjohtajan sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman perusteella edel-
lytti, ettei toimitusjohtaja ollut irtisanonut
toimisopimustaan.

Jarjestelman perusteella vuonna 2021
maksettu palkkio vastasiarvoltaan 40 000
osaketta.

SITOUTTAVA PALKKIOJARJESTELMA 2015
Sitouttava osakepalkkiojérjestelma 2015 oli
suunnattu valikoiduille avainhenkildille, mu-
kaan lukien johtoryhmanjasenet. Jarjestel-
man palkkiot allokoitiin vuosina 2015-2018.
Palkkiot perustuivat avainhenkilén voimassa
olevaan tyo- tai toimisuhteeseen palkkion
maksuhetkelld ja se maksettiin osittain yh-
tion osakkeinaja osittain rahana kahden tai
kolmen vuoden mittaisen sitouttamisjakson
paattymisenjalkeen. Jarjestelman perus-
teella tammikuussa 2021 maksettiin 17600
palkkio-osaketta (sisaltden myds verojen
javeronluonteisten maksujen kattamiseksi
rahana maksetun osuuden), jotka oli ansaittu
joulukuussa 2020.

Lisatietoja pitkan aikavalin osakepohjai-
sista kannustinjarjestelmista on saatavilla
yhtion verkkosivuilla citycon.com/palkitse-
minen.

1.7. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

JAKULUT

Me 2021 2020
Palvelutuotot kauppakeskusten

johtamisesta 0,9 31
Palvelukulut kauppakeskusten

johtamisesta - -1,3
Poistot vuokrattujen

kiinteistsjen ja hallinnoitujen

kauppakeskusten sopimusten

arvoista = -0,9
Liiketoiminnan muut tuotot -1,3 0,0
Yhteensa -0,4 0,9

PALVELUTUOTOT
KAUPPAKESKUSTEN
JOHTAMISESTA.

Citycon hallinnoi ja johtaa joitakin

yhteistyritysten ja kolmansien osa-
puolien omistamia kauppakeskuksiaja
tulouttaa palvelutuotot sopimuskau-
denaikana.

1.8. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Laimentamaton osakekohtainen tulos
lasketaan jakamalla emoyhtitn osak-
keenomistajille kuuluva tilikauden tulos
tilikauden aikana ulkona olleiden osakkeiden
osakeantioikaistun lukumaaran painotetulla
keskiarvolla.

2021

Osakekohtainen tulos 2020

Osakekohtaisen tuloksen (laimennettu)
laskennassa kaytetty kantaosakkeiden lukuméaarin
painotettu keskiarvo

péivid osakemaira

Osakekohtaisen tuloksen

(laimennettu) laskennassa
kaytetty kantaosakkeiden

lukumaéaran painotettu

keskiarvo 365 177 402910

Emoyhtisn omistajille
kuuluva tilikauden voitto/
tappio (Me)

121,0 -28,0

Hybridilainan korot

jakulut? -24,3 -16,2

Kantaosakkeiden
lukuma&ran painotettu
keskiarvo (1000)?

177 033 177 998

Osakekohtainen tulos

(euroa) 0,55 -0,25

Osakekohtainen tulos,

laimennettu 2021 2020

Emoyhtisn omistajille
kuuluva tilikauden voitto/
tappio (Me)

121,0 -28,0

Hybridilainan korot ja

kulut? -24,3 -16,2

Osakepohijaisten

kannustinjarjestelmien

laimennusvaikutus

(1000) 369 258

Kantaosakkeiden
lukumasran painotettu
keskiarvo, laimennettu

(1000) 177 403 178 256
Osakekohtainen tulos,
laimennettu 0,54 -0,25

U Tunnusluku sisGltad hybridilainan korot ja
jaksotetut palkkiot.

Laimennusvaikutuksella oikaistua
osakekohtaista tulosta laskettaessa
osakkeiden lukumaaran painotetussa
keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten
osakkeiden osakkeiksi muuttamisesta
johtuva laimentava vaikutus. Osak-

keiden maaraa lisdavia laimentavia
instrumentteja ovat osakeoptiot ja osa-
keperusteinen kannustinjarjestelma.

Osakepohjaisella kannustinjarjestel-
malla on laimentava vaikutus ansainta-
jaksollasilloin kun palkkion perustana
olevat tulosehdot on saavutettu eika
osakkeitaole vield jaettu.
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2. KIINTEISTOKANTA JA SIJOITUKSET Cityconinkiinteistdjen kdyvén arvon vuosien

2.1. SIJOITUSKIINTEISTOT JANIHIN LIITTY VAT VASTUUT

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KIRJAAMINEN
Sijoituskiinteistd on maa-alue, rakennus
tai osarakennuksesta, joita pidetaan vuok-
ratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden
arvonnousun takia tai molemmista syista.
Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa
sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistot
-standardin mukaista kayvan arvon mallia,
jolloin sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutoksista johtuvat voitot ja tappiot
esitetddn netotettuna omallarivilladn
konsernituloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistot arvostetaanalun
perin hankintamenoon, johon sisallytetaan
transaktiomenot kuten asiantuntijapalk-
kiot ja varainsiirtoverot. Alkuperdiseen
hankintamenoon arvostamisen jalkeen
sijoituskiinteistot arvostetaan kdypaan
arvoon hankinta-ajankohtaa seuraavan
vuosineljdnneksen lopussa.

Cityconin sijoituskiinteistojen
kayvan arvon maarittelee ulkopuolinen
rilppumaton arvioija kansainvalisten
IVS-standardien (International Valuation
Standards) mukaisesti puolivuosittain, kun
taas vuoden ensimmadiselld ja kolmannella
neljanneksella Citycon maarittaa sijoi-
tuskiinteistdjen kayvat arvot sisdisesti,
pois lukien hankitut uudet kiinteistot
joiden arviointi suoritetaan ulkoisesti.

Arvioidessaan kayvat arvot sisdisesti,
Citycon perustaa arvioinnit ulkopuolisen
arvioitsijan antamiin nettotuottovaateisiin
jamarkkinavuokraindikaatioihin.

Kehityshankkeet luokitellaan sijoitus-
kiinteistoiksi ja arvioidaan kdypaan arvoon
siind vaiheessa, kun hankkeesta on tehty
investointipdatds ja ulkopuolinen arvioija
katsoo kaytettavissa olevien tietojen
riittdvan luotettavan arvion tekemiseksi.
Kehityshankkeiksi luokiteltiin 31.12.2021
suoritetussa kayvan arvon maarityksessa
1kiinteistd (1). Suunnitellut kehityshank-
keet ovat hankkeita, joiden toteutuminen
on epdvarmaa. Taman vuoksine jatetdaan
ulkopuolisen arvioijan tekeman arvion
ulkopuolelle.

Cityconin taseeseen kirjattava sijoi-
tuskiinteistojen kaypa arvo tilinpaatok-
sessd muodostuu ulkopuolisen arvioijan
madrittamasta kiinteistomaisuuden
kokonaisarvosta vahennettynd siirroilla
myytavissa oleviin kiinteistoihin j
lisattyna suunnitelluilla kehitysprojekti-in-
vestoinneilla joita ulkopuolinen arvioija ei
otamukaan kdyvan arvon maarityksessa
seka kuluvan vuosineljanneksen aikana
hankittujen uusien kohteiden hankintame-
nosta, mikali ndita ei ole arvioitu kdypaan
arvoon johtuen aikataulusta ja saatavilla
olevasta tiedosta.

2021ja 2020 tilinpadtdksia varten ovat
arvioineet CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron
osalta)ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta).
Cityconin arvioinneista maksama kiintea
palkkio vuodelta 2021 oli yhteensa 0,3
miljoonaa euroa (0,3). Ulkopuolisen arvioijan
madrittdman kayvan arvon ja Cityconin

taseessaolevien sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon vélinen tadsmaytyslaskelma on esitetty

alla:

Me 31.12.2021 31.12.2020

Ulkopuolisen
arvioijan maarittama
sijoituskiinteistdjen kaypa

arvo 31.12. 4268,2 42311
Kehitysprojekti-
investoinnit 26,2 25,8

Sijoituskiinteistsihin
luokiteltavat
kayttdoikeusomaisuuserat

(IFRS16) 457 45,0
Siirto myytévana oleviin
sijoituskiinteistéihin -150,9 -149,7

Uusien kohteiden
hankintameno vuoden
viimeiselld neljanneksella - -

Sijoituskiinteistsjen
kaypa arvo taseessa

31.12. 4189,2 4152,2

KAYVAN ARVON
MAARITELMA JA HIERARKIA
IFRS 13:n mukaisesti kdypé arvo on
rahamaara, joka saataisiin omaisuu-
seran myynnista markkinaosapuolten
valilla arvostuspaivana toteutuvassa
tavanmukaisessa liiketoimessa.
Citycon kayttaa arvostusme-
netelmid, jotka ovat nykyisissa
olosuhteissa asianmukaisia ja joita
varten on saatavillariittavasti tietoa
kayvan arvon maarittamiseksisiten,
ettd kaytetadn mahdollisimman paljon
merkityksellisia havainnoitavissa
olevia syottotietoja ja mahdollisimman
vahan muita kuin havainnoitavissa
olevia syottotietoja. Kayvan arvon
maarittamiseen kaytettavien arvostus-
menetelmien sydttdtiedot luokitellaan
IFRS 13 mukaisesti kolmelle erikaypien
arvojen hierarkiatasolle. Kdypaan
arvoon arvostettava sijoituskiinteistd
luokitellaan samalle kdypien arvojen
hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla
oleva syottdtieto, joka on merkittava
koko arvonmaarityksen kannalta.

Tuottovaade on merkittava syottotieto arvonmaarityksen kannalta ja se johdetaan markki-
noilta vertailukauppojen perusteella. Citycon on paattanyt luokitella kaikki kiinteistdarvioinnit
tason 3 arvostuksiksi, silla kiinteistot ja etenkin kauppakeskukset, ovat yleensa luonteeltaan
ainutkertaisia, eikd kaupankdyntia tapahdu sdannéllisesti. Syottotasojen vélilld ei tapahtunut
siirtoja vuoden aikana.

62



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

KONSERNITILINPAATOKSEN LUTETIEDOT

SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN
ARVON MAARITTAMINEN, KAYPIEN
ARVOJEN HIERARKIA, ME

Me 31.12.2021 31.12.2020

Oikaisemattomat hinnat

(Taso 1) - -

Havainnoitavissa olevat
syottstiedot (Taso 2) - -

Muut kuin havainnoitavissa
olevat syéttétiedot (Taso 3) 4268,2 42311

Yhteensa 4268,2 4231,1

SIJOITUSKIINTEISTOJEN
KAYPA ARVO

Keskeisin tilinpaatoksen osatekija,
joka sisaltaa arvioihin ja oletuksiin
liittyvia epadvarmuustekijoitd, on
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
madrittely. Sijoituskiinteiston kayvan
arvon keskeisimpid muuttujia ovat
tuottovaatimus, markkinavuokrat,
vajaakayttoaste ja hoitokulut, joiden
madrittdmisessa Cityconin johto joutuu
kayttamaan harkintaaja arvioita.
Myos kehityshankkeiden kdyvan arvon
madrittaminen vaatii johdon harkintaa
jaarvioita hankkeen investointeihin,
vuokratuottoihin ja projektin aikatau-
luun liittyen.

KAYVAN ARVON
MAARITTAMINEN

Cityconin sijoituskiinteistéjen
kaypa arvo maaritetdan 10 vuoden
kassavirta-analyysilld kohdekohtai-
sesti. Arviointiajankohtana voimassa
olevista vuokrasopimuksista lasketaan
vuotuinen peruskassavirta. Sopi-
muksen paattyessa sopimusvuokran
tilalla kdytetaan ulkopuolisen arvioijan
madarittdmaa markkinavuokraa. Po-
tentiaalisesta bruttovuokratuotoista
vdhennetaan taman jalkeen vajaakayt-
tdoletus, hoitokulut ja investoinnit, ja
nain saatu kassavirta diskontataan
kiinteistokohtaisella diskonttokorolla,
joka muodostuu tuottovaateestajain-
flaatio-oletuksesta. Kun diskontattuun
kassavirtaan lisataan jaanndsarvo seka
kayttamattéman rakennusoikeuden
arvo, saadaan sijoituskiinteiston kdypa
arvo. Kiinteistdomaisuuden koko-
naisarvo saadaan laskemalla yhteen
yksittdisten kiinteistojen kayvat arvot.

Kaynnissa olevien kehityshankkei-
den arvostamiseen sovelletaan kassa-
virta-analyysia, jossa kehityshankkeen
investoinnit ja kohteen tulevat kassa-
virrat huomioidaan kehityshankkeen
aikataulun mukaisina.

SYOTTOTIEDOT

31.12.2021

Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Keskiméaarin
Tuottovaatimus, % 53 5,4 5,5 5,4
Markkinavuokrat, euroa/m? 27,8 21,8 26,6 25,4
Hoitokulut, euroa/m? 6,1 5,4 7,0 6,0
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 4,7 3.8 4.4 43
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 2,1 2,1 2,0 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 1,9 2,1 2,0 -
31.12.2020

Suomi & Ruotsi &
Me Viro Norja Tanska Keskiméaérin
Tuottovaatimus, % 5,5 5.6 5,7 5,6
Markkinavuokrat, euroa/m? 29,4 21,5 26,8 26,2
Hoitokulut, euroa/m? 6,0 4,9 6,7 5,7
Kassavirtakauden vajaakaytts, % 5,2 3,6 4] 4,4
Markkinavuokrien kasvuoletus, % 1,7 2,0 1,8 -
Hoitokulujen kasvuoletus, % 1,7 2,0 1,8 -

SYOTTOTIEDOT

Ulkopuolisen arvioijan kassavirta-analyysissa kayttamat syottétiedot 31.12.2021ja 31.12.2020
on esitetty segmenteittdin seuraavassa taulukossa.
Painotettu keskimaarainen tuottovaade laskikaikissa segmenteissa vertailukauteen

verrattuna.

Painotettu keskiméaarainen markkinavuokra koko kiinteistékannalle oli 25,4 euroa/m?
(26,2). Kassavirtakauden painotettu keskimaarainen vajaakayttdoletus oli 4,3 % (4,4).

63



CICITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

HERKKYYSANALYYSI

Liikekiinteist6jen kayvan arvon muutosherk-
kyyttd eliriskid voidaan testata muuttamalla
keskeisid laskentaparametreja. Oheisen
herkkyysanalyysin [dht6arvona onkaytetty
ulkopuolisen arvioijan maarittamaa sijoitus-
kiinteistdjenkdypdaarvoa31.12.2021eli 4
268,2 miljoonaa euroa. Herkkyysanalyysin
mukaan kaypa arvo on kaikkein herkin mark-
kinavuokrien ja tuottovaateen muutoksille.
Kun markkinavuokria nostetaan10 %, niin
sijoituskiinteistdjen kdypa arvo nousee noin
13 %. Vastaavasti10 %:n lasku tuottovaatees-

sanostaakdypaad arvoanoin1l %.Kaypdarvo
reagoi myos muutoksiin vajaakayttdasteessa
ja hoitokuluissa, mutta suhteellinen vaikutus
eiole yhtd suurikuin markkinavuokran ja
tuottovaateen osalta. Herkkyystarkastelussa
muutetaan yhtd parametriakerrallaan. To-
dellisuudessa parametrimuutoksia tapahtuu
usein samanaikaisesti. Esimerkiksi muutos
vajaakdytossa voiolla yhteyksissa muutok-
seen markkinavuokrissa ja tuottovaateessa
jolloin kaikki muutokset vaikuttavat kdypaan
arvoon samanaikaisesti.

HERKKYYSANALYYSI
Kaypa arvo (Me)

Muutos % -10 % -5% 0% +5% +10%
Tuottovaatimus 4734,6 44892 4268,2 4068,3 3886,6
Markkinavuokrat 37217 3995,0 4268,2 45415 4814,8
Hoitokulut 4412,0 4340, 4268,2 4196,3 4124,5
Muutos, prosenttiyksikksa -2 -1 0 1 2
Vajaakayttod 4390,1 43292 4268,2 4207,3 4146,3
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN MUUTOKSET JA LUOKITTELU

Rakenteilla

Operatiivi-

Rakenteilla

Operatiivi-

31.12.2021 olevat/ sessatoimin- 31.12.2020 olevat/ sessa toimin-

peruskorjattavat nassa olevat Sijoituskiinteistdt peruskorjattavat nassaolevat Sijoituskiinteistst
Me kiinteistét  kiinteistdt yhteensi Me kiinteistét  kiinteistdt yhteensi
Tilikauden alussa 271,5 3880,7 4152,2 Tilikauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - -0,6 -0,6 Hankinnat 0,0 156,0 156,0
Investoinnit 141,0 43,1 184,1 Investoinnit 121,5 56,1 177,6
Myynnit -9,1 0,0 -9,1 Myynnit 0,0 -10,0 -10,0
Aktivoidut korot 6,5 0,4 6,9 Aktivoidut korot 4,6 0,3 4,9
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 106,1 106,1 Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 0,0 39,8 39,8
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -27,7 -18,0 -45,7 Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -23,6 -157,5 -181,1
Voitot/tappiot kdyttsoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -11,8 -11,8 Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta 0,0 -5,7 -5,7
Valuuttakurssierot - 55,1 55,1 Valuuttakurssierot 0,0 -43 4 -43 4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen
ja yhteisyritysten valills seka siirto myytavana oleviin ja yhteisyritysten valills sek siirto myytavana oleviin
sijoituskiinteistéihin - -260,5 -260,5 sijoituskiinteistsihin 0,0 -145,8 -145,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 12,6 12,6 kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 0,0 -0,4 -0,4
Tilikauden lopussa 382,3 3807,0 4189,2 Tilikauden lopussa 271,5 3880,7 4152,2
SIJOITUSKIINTEISTOT 2021 SIJOITUSKIINTEISTOT 2020
Me 1 Hankinnat Me 1 Hankinnat

191,0 I
-9,1

-0,6

-260,5 I

F\ 41892

2020 1 2 3 4 5

2021

2 Investoinnit ja
aktivoidut korot

3 Myynnit

4 K&yvéan arvon voitot

5 K&yvén arvon tappiot

6 Voitot/tappiot kaytts-
oikeusomaisuuserien
arvostuksesta

7 Valuuttakurssierot

8 Muutokset sijoitus-
kiinteistoihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuus-
erissa (IFRS 16)

9 Siirrot erien valilla

—
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-181

=57
4
-0,4

-145,8 .

F\ 41522

182
-43,

156,0 .

—

2019 1 2 3 4 5 6 7 8

2020

2 Investoinnit ja
aktivoidut korot

3 Myynnit

4 K&yvéan arvon voitot

5 K&yvén arvon tappiot

6 Voitot/tappiot kaytts-
oikeusomaisuuserien
arvostuksesta

7 Valuuttakurssierot

8 Sijoituskiinteistsihin
luokiteltavat kdyttdoikeus-
omaisuuserét (IFRS 16)

9 Siirrot erien valilla

65



CICITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

KONSERNITILINPAATOKSEN LUTETIEDOT

Cityconjakaa sijoituskiinteisténsa kahteen
kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskor-
jattaviin kiinteistdihin sekd operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteistéihin. Raportoin-
tipdivana seka vertailukautena 31.12.2020
ensin mainittuun ryhmdan sisaltyi Lippulaiva
Suomessa.

Rakenteilla olevat kiinteistot -kategoria
sisdltaad kiinteiston koko kdyvan arvon, vaik-
ka vain osakiinteistdsta olisi rakenteilla.

Sopimukseen perustuvat sijoituskiinteis-
téjen ostamiseen, rakentamiseen, kunnosta-
miseen jakorjaamiseen liittyvdt velvoitteet
on esitetty alla.

2.2. MYYTAVANA OLEVAT
SIJOITUSKIINTEISTOT

Cityconinjohto kayttaa harkintaa
arvioidessaan kuuluuko kiinteisto sijoi-
tuskiinteistoihin vai myytévissa oleviin
sijoituskiinteistoihin.
Lisdksiharkintaa kaytetaan
arvioidessa luokitellaanko sijoitus-
kiinteiston myyntikiinteiston vai
liiketoiminnan myynniksi.

Me 2021 2020
Sijoituskiinteistdihin liittyvat vastuusitoumukset Hankintameno 1.1. 149,7 0,0
Me 2021 2020 Myynnit -256,3 0,0
Ostositoumukset 81,7 183,9 Valuuttakurssierot -3,2 0,0
Alv-palautusvastuut 108,2 91,4 Siirto sijoituskiinteistdista 260,5 149,7
Hankintameno 31.12. 150,9 149,7

Ostositoumukset
Ostositoumukset liittyvét pddasiassa kayn-
nissa oleviin kehityshankkeisiin.

Alv-palautusvastuut

Cityconin sijoituskiinteistaihin liittyy akti-
voitujen perusparannusten ja uusinvestoin-
tien osalta arvonlisaveropalautusvastuuta,
jokarealisoituu, mikali omaisuus siirtyy
arvonlisaverottomaan kdyttéon 10 vuoden
tarkastuskauden aikana.

Myytavana olevat sijoituskiinteistot 31.12.2021
koostuivat kahdesta Norja segmenttiin
kuuluvastakiinteistosta. Yhden Suomi &

Viro segmenttiin kuuluvan sijoituskiinteistén
kauppa toteutui Q4 2021 aikana. Myytéavana
olevat sijoituskiinteist6t 31.12.2020 koostuivat
kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuu-
luvastakiinteistdsta, joiden kauppa toteutui
Q12021 aikana. Siirto sijoituskiinteistdistd
sisaltad myos kayvan arvon muutoksen myy-
tavana olevista sijoituskiinteistdista.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se myydaan tai kun sijoituskiinteisto
poistetaan kaytdsta pysyvasti eika sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista

taloudellista hyotya.

Cityconin tunnistamia liketoiminnan myynnin (IFRS5) tunnusmerkkeja ovat esimer-
kiksikeskeisen liikketoiminta- tai maa-alueen myynti, jonka yhteydessa luovutetaan
my®s liikketoiminnan kannalta merkittavaa henkilokuntaa ja/tai johtoa.

Liiketoiminnan myynnin osalta kirjanpidossa noudatetaan standardia IFRS 5" Myyta-
vana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat ja lopetetut toiminnot.” Liikketoiminnan myynti
eliluovutettavien erien ryhmat kuten liitketoimintasegmentit tai kiinteistoportfoliot
luokitellaan myytavind oleviksi pitkaaikaisiksi omaisuuseriksi, jos niiden kirjanpitoarvoa
vastaava maara tulee kertymaan pddosin niiden myynnista jajos myynti on erittain

todennakdinen.

Kiinteiston myynnin yhteydessa sovelletaan IAS 40 Sijoituskiinteistét -standardia tai
IAS 2 Vaihto-omaisuus -standardin mukaista kirjanpitokasittelya.

Mikali operatiivisessa toiminnassa olevan kiinteistén myynti katsotaan erittdin
todenndkdiseksi, siirretaan tallainen kiinteistd taseessa eraan "Myytédvana olevat

sijoituskiinteistot”.

Myyntikatsotaan erittdin todennakdiseksi:

-johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteistén myyntisuunnitelmaan ja on kdynnistetty
hanke ostajan 6ytamiseksija myyntisuunnitelman toteuttamiseksi
- kiinteistoa markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen

nykyiseen kdypaan arvoon

-myynnin odotetaan toteutuvan vuoden kuluessa.
Myytédvand olevat sijoituskiinteistdt merkitddn kuitenkin kirjanpitoon kdypaan

arvoon |AS 40:n mukaisesti.

2.3. KAYTTOOIKEUSOMAISUUSERAT
JAIFRS 16

Tilikauden 2019 alusta lahtien IFRS 16
Vuokrasopimukset standardikorvasilAS17
standardin. Standardi ohjeistiraportoivia
yhteis6ja ennen kaikkea vuokrasopimusten
kasittelytavasta vuokralle ottajan tilinpaa-

toksessd, muutti vuokrauksen maaritelmaa
jamaaritti periaatteet vuokrasopimusten
kirjaamisesta taseelle seka kayttooikeus-
omaisuuserand, etta vuokrasopimusvelkana.
Standardin voimaanastuminen ei aiheutta-
nut Cityconille muutoksia vuokrasopimusten
kirjapitokasittelyyn, joissa konserni toimii
vuokralle antajana. Kuitenkin koskien valta-
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osaakonsernin vuokrasopimuksista, joissa
Citycon toimii vuokralle ottajana, on kirjattu
tilikauden 2019 ensimmaisesta kvartaalista
[dhtien taseelle nditd vuokrasopimuksia
koskevia omaisuuseria ja velkoja.
Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista
vuokrasopimuksista onkirjattu kdyttdoike-
usomaisuuseria tase-eriin Sijoituskiinteistot
jaAineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet.
Sijoituskiinteistéihin kirjatut kayttooi-
keusomaisuuserat koostuvat Citycon
konsernin ydinlitketoimintaan kuuluvista
vuokrasopimuksista, kuten vuokrattujen
kauppakeskusten, kauppakeskustonttienja
kauppakeskuskaluston vuokrasopimuksista.
Aineellisiin kayttdomaisuushyodykkeisiin
kirjatut kayttdoikeusomaisuuserat
puolestaan onkirjattu padosin hallinnon
kuluihin sisaltyvista vuokrasopimuksista,
kuten toimistovuokrasopimuksista, IT-omai-
suudestaja leasing-autoista. Konsernin
vuokrasopimusvelka on arvostettu diskont-
taamalla standardin soveltamispiiriin kuulu-
vien vuokrasopimusten vuokravastuut niiden
nykyarvoon kayttaen diskonttaustekijana
yhtion johdon nakemysta lisaluoton korosta
vuokrasopimuksen alkamisajankohtana.
Johtuenssiitd, etta suurin osa Citycon
konsernin vuokrasopimuksista kohdistuu
Cityconin sijoituskiinteistéihin kiinteasti
yhteydessa oleviin kdyttéoikeusomaisuu-
seriin, on Cityconkirjannut tilikauden 2019
alusta ldhtien standardin soveltamisen
piiriin kuuluvien vuokrasopimustensa
kulut tuloslaskelmaan paaosin osana
sijoituskiinteistdjen kdyvdnarvonmuutosta
(verrattavissa tasapoistoon)ja vuokrasopi-
musvelalle maaritetyn korkotekijan mukaan

Cityconin johto kayttaa harkintaa
arvioidessaan vuokrasopimuksiin
sisaltyvien jatko-optioiden kayttamisen
todennakdisyytta.

Citycon arvioi sopimuksen alka-
misajankohtana, onko kohtuullisen
varmaa, ettd yhtio kdyttaa vuokraso-
pimukseen sisaltyvat jatkamisoption.
Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki
merkitykselliset tosiseikat ja olosuh-
teet, jotka luovat yhtidlle taloudellisen
kannustimen option kdyttamiseen tai
kayttamatta jattamiseen.

madraytyvind rahoituskuluina. Koskien
osaksiaineellisia hyddykkeita arvostettuja
kayttooikeusomaisuuserid, tulosvaikutus
esitetaan rahoituskulujen lisdksieraan
Hallinnon kulut sisaltyvina poistoina.

Citycon soveltaa standardin sallimia kay-
tdnnon helpotuksia eika taten sovella standar-
dia alle vuoden kestoltaan oleviin lyhytaikaisiin
taiarvoltaan vahaisiin vuokrasopimuksiin,
joita ovatolleet esimerkiksivuokrasopimuk-
setkoskien erindisia toimistotarvikkeita.

Tilikaudella 2021 vuokrattujen kiinteis-
téjen ja hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimukset onsiirretty IFRS 16 mukaisiin
kayttooikeusomaisuuseriin.

Standardin vaikutukset Cityconin rapor-
tointiin tilikaudella 2021 ovat seuraavat:

Laaja konsernituloslaskelma

Me 2021 2020
Hoitokulut 6,8 6,6
Nettovuokratuotto 6,8 6,6
Hallinnon kulut 0,0 0,0
Nettotappiot sijoituskiinteistjen

arvostuksesta kdypaan arvoon ? -11,8 -5,7
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0
Liikevoitto -5,0 1,0
Rahoituskulut (netto) -1,5 -1,6
Tappio ennen veroja -6,5 -0,6
Laskennalliset verot 0,1 0,1
Tilikauden tappio/voitto -6,4 -0,5

1) Sisdltdd kertaluonteisen alaskirjauksen vuok-
rattujen kauppakeskusten sopimusten arvosta
5,6 miljoonaa.

Konsernitase

IFRS 16 VAIKUTUS TUNNUSLUKUJEN
LASKENTAAN

Luototusasteen (LTV) laskennassaeiole
huomioitu IFRS 16 standardin mukaisesti
osana sijoituskiinteistdjd esitettavia
kayttdoikeusomaisuuserid ja ndihin kaytto-
oikeusomaisuuseriin kohdistuvia vuokraso-
pimusvelkoja.Nain ollen, IFRS 16 ei vaikuta
luototusasteen laskelmiin vertailukausiin
verrattuna. LTV laskukaava on esitetty Tun-
nuslukujen laskentaperiaatteet- osiossa.

Kayttdoikeusomaisuuserien poistot
kohdeomaisuusluokittain

Me 2021 2020

Sijoituskiinteistsjen kayvan
arvon muutos -11,8 -5,7

Poistot muista

Kaytts-
oikeus- kayttooikeusomaisuuserists -0,8 -0,9
Sijoitus- Aineelli-  omai- Vuokra-
kiinteis- sethyd- suuserdt sopimus-
. 4 . oP Standardin soveltamisessa kaytettyjen kdytannén
Me tét dykkeet yhteensd velat . . .
poikkeamien vaikutukset
1.1.2021 45,0 2,4 47,4 48,8
31.12.2021 457 2,1 47,7 432 S 2021 2020
T 0 511 33 54.4 5.2 Fyhytélkawnn sopimuksiin
liittyvat kulut 0,0 0,0
31.12.2020 45,0 2,4 47,4 48,8 .
Arvoltaan vahiisiin
omaisuuseriin liittyvat kulut 0,1 0,1
. . Muuttuvat vuokrat 0,0 0,0
Konsernin rahavirtalaskelma
Me 2021 2020
Ll etiefiminnem ke 53 50 Vuokrasopimusvelkojen maturiteettijakauma
Rahoituksen rahavirta -5,3 -5,0 Me 2021 2020
Alle kuukauden kuluessa 0,6 0,5
Yli kuukauden ja alle vuoden
kuluessa 5,9 5,5
1-5 vuoden kuluessa 23,4 26,0
Yli viiden vuoden kuluttua 13,3 16,8
Yhteensa 43,2 48,8
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2.4. OSUUDET YHTEIS- JA OSAKKUUSYRITYKSISSA
Seuraavassa taulukossa on esitetty yhteisyritysten varatja velat, tuotot ja kulut, joihin Citycon-konsernin omistusosuus oikeuttaa. Taulukos-
saesitetty taloudellisen informaation yhteenveto perustuu yhteisyritysten IFRS-standardien mukaisesti laadittuihin tilinpaatoksiin.

A) Osuudet yhteisyrityksissa 2021 2020
Osuudet yhteis- Osuudet yhteis-
Kista Galleria Norjan yhteis- yrityksissa Kista Galleria Norjan yhteis- yrityksissa
Me Group yritykset yhteensa Group yritykset yhteensa
Sijoituskiinteistst 504,4 3,1 507,5 511,2 2,9 514,1
Muut pitkgaikaiset varat 5,4 6,8 12,2 0,0 0,1 0,1
Rahavarat 7,5 0,8 8,3 7,4 1,0 8,4
Muut lyhytaikaiset varat 9,3 0,4 9,7 12,2 1,7 13,9
Pitksaikaiset lainat 474,5 0,0 474,5 471,0 0,2 471,2
Laskennalliset verovelat 22,2 0,0 22,2 19,8 - 19,8
Lyhytaikaiset velat 16,9 1,9 18,8 15,2 0,4 15,6
Oma padoma 12,9 9,2 221 24,8 58S 30,1
Konsernin omistusosuus, % 50 % 50 % 50 % 50 %
Osuus yhteisyrityksen omasta padomasta 6,5 4,6 1,1 12,4 2,6 15,0
Osuus yhteisyritysten lainoista 118,4 - 118,4 93,5 - 93,5
Osuudet yhteisyrityksissa 124,8 4,6 129,3 105,9 2,6 108,6
Bruttovuokratuotto 19,5 - 19,5 21,8 - 21,8
Nettovuokratuotto 12,8 - 12,8 15,2 - 15,2
Hallinnon kulut -0,2 0,0 -0,2 -0,3 -3,8 -4,1
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -0,4 -0,1 -0,5 -0,8 38 3,0
Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kéypéén arvoon -2,8 0,0 -2,8 -64,5 - -64,5
Liikevoitto 9,4 0,0 9,4 -50,4 0,0 -50,4
Rahoitustuotot 13 0,0 13 0,0 0,0 0,0
Rahoituskulut -20,4 0,0 -20,4 -15,8 0,0 -15,8
Verot -2,9 0,0 -2,9 10,0 0,0 10,0
Tilikauden tappio / voitto -12,5 0,0 -12,5 -56,3 0,0 -56,3
Osuus yhteisyritysten tuloksesta -6,3 0,0 -6,3 -28,1 0,0 -28,1
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ulkomaan toimintojen tilinpdatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssitappiot/-voitot 71 0,0 7,1 -13,2 -0,4 -13,6
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan
tuloksen erista 3,5 0,0 3,5 -6,6 -0,2 -6,8
Katsauskauden laaja tappio/voitto -5,4 0,0 -5,4 -69,4 -0,2 -69,6

SHOITUKSET OSAKKUUS-
JAYHTEISYRITYKSIIN
Citycon kirjaa osuutensa yhteis- ja
osakkuusyrityksissa kdyttdaen
padomaosuusmenetelmad konser-
nitilinpaatoksessa.

Cityconin omistamia yhteisyri-
tyksia kasitellaan IFRS 11 Y hteis-
jarjestelyt-standardin mukaisesti.
Yhteisyritysten osapuolten valiset
sopimukselliset jarjestelyt antavat
niille sopimusyhteysyrityksen
liiketoimintaa koskevan yhteisen
maardysvallan. Yhteisyrityksid
koskevat merkittavat toimintaan
jarahoitukseen liittyvat paatokset
sovitaan kumppaneiden kesken
yhteisesti.

Osakkuusyritykset ovat
yrityksia, joissa konsernilla
on huomattava vaikutusvalta.
Huomattava vaikutusvalta syntyy
padsaantdisestisilloin, kun konserni
omistaa yli20 % yrityksen aanival-
lasta tai kun konsernilla on muutoin
huomattava vaikutusvalta mutta ei
maardysvaltaa.

Konserni esittaa osuutensa osak-
kuus-ja yhteisyrityksien voitoista /
tappioista laajan tuloslaskelmansa
riveilld "Osuus osakkuus-ja yh-
teisyritysten voitoista”ja" Osuus
osakkuus-ja yhteisyrityksien
muista laajan tuloksen erista.
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KISTA GALLERIA -KAUPPAKESKUS
Citycon omistaa 50 % osuuden Ruotsissa
sijaitsevasta Kista Galleria kauppakes-
kuksesta, toisen 50 % osuuden omistaa
kanadalainen yhteistyokumppani (CPPIB).
Molemmilla osakkailla on sama maara
hallituksenjasenid, jotka paattavatKista
Galleria kauppakeskuksen asioista. Merkit-
tdvat toimintaan jarahoitukseen liittyvat
paatokset tehdaan yksimielisesti. Naistd
syistd yhtio on kumppaneiden yhteisessa
maaraysvallassaja Citycon kirjaa osuu-
tensa yhtiosta padomaosuusmenetelmaa
kdyttaen. Konsernion antanut lainan Kista
Galleria-yhteisyritykselle. Yhteistyokump-
paneiden valisten sopimusten perusteella,
Kista Galleria-yhteisyritys eijaa osinkoa
ennenkuin osakkaiden antamat lainat on
maksettu takaisin ja konserni eivoitehda
paatoksia lainaan liittyen ilman toisen kump-
panin suostumusta. KaikkiKista Galleria
-yhteisyrityksen tekemat maksut liittyen
osakkaiden antamiin lainoihin tehddan
tasaosuuksin yhteistyokumppaneille.

YHTEISYRITYKSET NORJASSA

Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kaup-
pakeskusyhtit Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitaa sisallaan viisi
yhteisyritysta: Klosterfoss Utvikling AS
jaDrJuells Park AS, Sandtranda Bolig AS,
Centerteam AS ja Magasinet Drammen AS,
joiden kaikkien osalta Citycon omistaa 50 %
osakkeista. Yhtidista kolme ensin mainittua
ovat asuntorakentamisen kehitysyhtioita,
muut toimivat kiinteistélikketoiminnan
ulkopuolella. Centerteam AS:n 50 % omis-
tusosuus myytiin18.12.2020 eika se enaa
sisally konsernitaseeseen 31.12.2020.

B) Osuudet osakkuusyrityksissa

Me 2021 2020
Sijoituskiinteistét 0,0 0,0
Lyhytaikaiset varat 13 0,4
Lyhytaikaiset velat 1,2 0,3
Pitksaikaiset velat 0,0 0,0
Oma pidoma yhteensi 0,1 0,1
Konsernin omistusosuus, % 38% 38 %
Osuus osakkuusyhtididen omasta padomasta 0,0 0,0
Osuus osuus osakkuusyhtididen lainoista 0,0 0,0
Osuudet osakkuusyrityksissi 0,1 0,0
Bruttovuokratuotto 2,1 13
Nettovuokratuotto 0,4 0,9
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon 0,0 0,0
Rahoituskulut (netto) 0,0 -0,6
Verot 0,0 0,0
Tilikauden voitto 0,1 0,3
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,1

Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0
Tilikauden laaja tappio/voitto 0,1 0,3

OSAKKUUSYRITYKSET NORJASSA
Citycon hankki14.7.2015 norjalaisen kauppa-
keskusyhtio Sektorin koko osakekannan.
Hankittu portfolio pitisiséllaan tilikauden
2019 paatteeksi osakkuudet kolmesta kaup-
pakeskuksesta: Markedet, Stovner Senter
ja Torvbyen. Citycon omistikaikista naista
kauppakeskuksista 20 %:n osakkuuden per
31.12.2019.

Citycon hankki Sektor Portefolje Il AS
yhtionjéljella olleen 80 % omistusosuuden
5.2.2020jamyi Q12020 aikana yhden naista
kolmesta kauppakeskuksesta (Markedet).

N&iden kauppojen jéalkeen Citycon omistaa
100 % Stovner ja Torvbyen kauppakeskuksis-
tajaneonyhdistelty konsernitilinpaatokseen
tytdryhtioind kaupan jalkeen. Ennen kauppaa
toteutunut tilikauden tulos esitetdan
konsernituloslaskelmassarivilld osuus osak-
kuus-jayhteisyritysten tuloksesta. 31.12.2021
tilanteessaja vartailukaudella 31.12.2020
Cityconilla on vain yksi osakkuusyhtig, Torv-
byen Drift AS, josta konserni omistaa 38 %.
Taulukossa on esitetty yhteenvetotiedot
konsernin osuuksista osakkuusyrityksissa.
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3.RAHOITUS
3.1. OMA PAAOMA

A) Kuvaus omaan pidomaan sisiltyvista rahastoista

OSAKEPAAOMA

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Osak-
keilla ei ole nimellisarvoa, eikd osakepddomalla enimmaismadraa.

YLIKURSSIRAHASTO

Vuonna 2006 voimaantulleen nykyisen osakeyhtiélain myoté ylikurssirahastoon ei enaa
merkitd uusia erid. Ylikurssirahasto karttui ennen vuotta 2007 optio-ohjelmien ja osakeantien
myota.

SIJOITETUN VAPAAN OMAN PAAOMAN RAHASTO

Sijoitetun vapaan pddoman rahastoon merkitaan mm. se osa osakkeiden merkintdhinnasta,
jota perustamissopimuksen tai osakeantipddtéksen mukaisesti ei merkitd osakepddomaan.
Uusien osakkeiden tai optioiden lilkkkeeseenlaskusta valittdmastijohtuvat transaktiomenot
(verovaikutuksilla oikaistuna) véhennetaan saaduista maksuista.

ARVONMUUTOSRAHASTO
Arvonmuutosrahasto siséltda rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kaypien arvojen muutoksen.

MUUNTOEROT
Muuntoerot rahasto sisaltaa ulkomaisten yksikkdjen tilinpddtdsten muuntamisesta synty-
neet muuntoerot.

HYBRIDILAINA

Cityconilla on kaksi 350 miljoonan euron oman padoman ehtoista hybridijoukkovelkakirjalai-
naa, joista toinen on laskettu liikkeeseen marraskuussa 2019 ja toinen kesakuussa 2021. Hybri-
dilainaa kasitellaan IFRS-tilinpaatoksessa omana padomana. Hybridilaina on vakuudeton,
muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa ja etuoikeutettu vain yhtion osak-
keisiin ndhden. Oman padoman ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle
kuuluvia oikeuksia. Lainojen kuponkikorko on kiinted ensimmaiseen tarkistuspaivaan asti (5.25
vuotta liikkeeseenlaskusta), ja sen jalkeen korko kiinnitetaan joka viides vuosi perustuen viiden
vuoden markkinakorkoon seké siihen liséttyyn marginaaliin. Cityconilla on oikeus viivastyttaa
hybridilainojen koronmaksua, mikali se ei maksa osinkoa tai muuta hyvitysta osakepaaomalle.

Lainoilla ei ole maarattya erapdivaa, mutta yhtiolla on oikeus lunastaa ne viiden vuoden
kuluttua lilkkeelle laskusta, seka tdtd seuraavina vuotuisina koronmaksupaivind. Lainojen
kulut jaksotetaan kertyneisiin voittovaroihinja korot kirjataan kertyneisiin voittovaroihin kun
ne maksetaan taikun velvoite korkojen maksuun syntyy. Osakekohtaista tulosta laskettaessa
hybridilainojen korot huomioidaan kirjaushetkesta riippumatta. Hybridilainoilla on taseen
ulkopuolistakertynyttd korkoa17,3 miljoonaa euroa 31.12.2021.

OMAT OSAKKEET

Jos jokin konserniin kuuluva yritys ostaa yhtion osakkeita (omat osakkeet), niin maksettu
vastike ja hankinnasta valittémasti aiheutuvat menot (verovaikutuksilla véhennettyina)
vahennetdan yhtion omistajille kuuluvasta omasta padomasta, kunnes osakkeet lasketaan
uudelleen liikkkeeseen. Jos osakkeet lasketaan uudelleen lilkkkeeseen, niista saatavat vastik-
keet sisallytetddn yhtion omistajille kuuluvaan omaan padomaan niista valittdmastijohtuvilla
transaktiomenoilla véhennettyind verovaikutukset huomioon ottaen. Citycon Oyj hankki
vuoden 2021 aikana 9796 463 yhtion omia osakkeita. Yhtio mitat6i 9 500 000 omaa osaketta
30.11.2021. Mitatoityjen osakkeiden hankintahinta kirjattiin vahennyksena kertyineista voitto-
varoista. Raportointikauden lopussa 3112.2021yhti6lla oli hallussaan 296 463 omaa osaketta.

B) Hallituksen osingonjakoa ja pddoman palautusta sijoitetun vapaan oman piioman rahastosta
koskeva ehdotus

Hallitus ehdottaa, ettd 31.12.2021 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella
eijaetaosinkoa varsinaisen yhtidkokouksen paatoksella.

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

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta
jaettavan pddoman palautuksen maara on enintaan 0,50 euroa osakkeelta. Yhtién nykyisten
osakkeiden kokonaismaardn perusteella valtuutuksen johdosta yhtio voisi siis jakaa yhteensd
enintdan 84 004 470 euroa padomanpalautusta.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.
Ellei hallitus perustellusta syystd pdata toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan padoman
palautusta nelja kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Tallgin hallitus tekee erilliset

paatokset kustakin pddoman palautuksesta siten, ettd padoman palautusten alustavat tas-
maytys- ja maksupaivat ovat alla mainitut. Cityconjulkistaa téllaiset paatokset erikseen.
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Alustava maksupaiva Alustava tasmaytyspaiva
31.3.2022 24.3.2022
30.6.2022 23.6.2022
30.9.2022 23.9.2022
30.12.2022 15.12.2022

Hallituksen paatéksen perusteellajaettava pddoman palautus maksetaan osakkeenomis-
tajalle, joka padoman palautuksen tasmaytyspaivana on merkittyna Euroclear Finland Oy:n
pitamaan yhtion osakasluetteloon.
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3.2. RAHOITUSKULUT (NETTO)

A) Konsernituloslaskelmaan kirjatut

Me 2021 2020
Korkotuotot lainoista 6,9 5,7
Korkotuotot johdannaisista ja muista erista 0,0 0,1
Valuuttakurssivoitot 18,0 107,5
Kayvan arvon voitto johdannaisista 0,0 0,0
Muut rahoitustuotot =0, 0,0
Rahoitustuotot yhteensa 25,0 113,3
Korkokulut lainoista -49,5 -47,7
Korkokulut johdannaisista ja muista eristd -3,0 -2,6
Valuuttakurssitappiot -17,9 -107,6
Kayvan arvon tappio johdannaisista -0,8 -5,1
Kehityshankkeiden aktivoidut korkokulut 8,1 4,9
Muut rahoituskulut -15,4 -5,4
Korkokulut IFRS 16 vuokraveloista -1,5 -1,6
Rahoituskulut yhteensa -80,0 -165,1
Rahoituskulut (netto) -55,0 -51,8
Jotka jakautuivat rahoitusinstrumenttien mukaisiin luokkiin:

Korolliset lainat ja saamiset -31,2 -30,0
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) -1,5 -1,6
Johdannaissopimukset -21,5 -19,8
Muut saamiset ja velat -0,8 -0,4
Rahoituskulut (netto) -55,0 -51,8

Nettorahoituskulut nousivat viime vuoteen verrattuna johtuen padasiassa kertaluonteisista
epasuorista kuluista liittyen joukkolainojen takaisinmaksuun ja johdannaisten kdyvan arvon

muutoksiin. Epdsuoria kuluja kirjattiin 7.3 miljoonaa euroa (5,8) joukkovelkakirjalainojen

takaisinostoista seka takaisinmaksettujen lainojen jaksottamattomien kulujen alaskirjauksista.

Liséksi 0,8 miljoonan euron tappio (0,8 miljoonan euron voitto) kirjattiin koron- ja valuutanvaihto-
sopimuksista, jotka eivat ole IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Vuonna 2021velkainstumenteista on kirjattu 0,0 miljoonaa euroa valuuttakurssivoittoa (2,5) ja
-17.9 miljoonaa euroa valuuttakurssitappiota (-15,6) konsernituloslaskelmaan.
Cityconin keskikorko kauden lopussa 31.12.20210li 2,47 % (2,39 %) ja keskikorko johdannaisia

poislukien oli 2,48 % (2,37 %). Kehityshankeinvestointien korkokulujen pagomittamiseen kéytetty

korkotaso 3112.2010 0li 2,74 % (2,51 %).

Cityconinkonsernituloslaskelman korkokulut sisaltavat korollisten lainojen korkokulut ja
niiden lisaksi kaikki suojaustarkoituksessa kaytettdvien johdannaissopimusten aiheuttamat
korkokulut. Lisatietoja Cityconin kayttamista johdannaissopimuksista, niiden kdyvista arvoistaja
suojauslaskentakdytanndstd 0y tyy liitetiedosta 3.6. Johdannaissopimukset.

Kayvan arvon voitot ja tappiot johdannaisista liittyvét koron-ja valuutanvaihtosopimuksiin
jotka eivdt ole suojauslaskennassa. Muut rahoituskulut sisalstavat [ahinnd jaksotettujaja alaskir-
jattujajarjestelypalkkioita, maksettuja luottositoumuskuluja ja muita pankkikuluja

B) Muihin laajan konsernituloksen eriin kirjatut

Me 2021 2020
Kauden aikana kirjatut voitot/-tappiot rahavirran suojauksista 1,2 -1,3
Lisattyna (vahennettyna): konsernituloslaskelmaan kirjatuilla rahavirran

suojausten korkotuotoilla (korkokuluilla) -0,1 -0,3
Nettovoitot/-tappiot rahavirran suojauksista 1,1 -1,6

KORKOTUOTOT

Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen
perusteella efektiivisen koron menetel-
maa kayttaen.

OSINKOTUOTOT
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun
saamiseen on syntynyt oikeus.

VIERAAN PAAOMAN MENOT

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa
kuluksisilla tilikaudella, jonka aikanane
ovat syntyneet. Poikkeuksia ovat vieraan
padoman menot, kuten korkokulut ja
jarjestelypalkkiot, jotka vélittdmasti joh-
tuvat tietyt ehdot tayttavan hyodykkeen
hankinnasta, rakentamisesta tai valmista-
misesta. Tallaiset vieraan padoman menot
aktivoidaan osaksikyseisen hyddykkeen
hankintamenoa. Ehdot tayttava hyddyke on
sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi
sen aiottua kayttotarkoitusta tai myyntia
varten vaatii valttamattd huomattavan
pitkan ajan. Aktivointialkaa, kun kiinteistén
remontoiminen, uuden rakennuksen tai

laajennushankkeen rakentaminen
alkaa, ja se paattyy, kunrakennus on
valmis vuokrattavaksi. Aktivoitavia vieraan
padoman menoja ovat rakennushanketta
varten nostetuista lainoista syntyvat
menot tairahoituskulukertoimella kerrotut
rakennushankkeesta johtuvat menot. Ra-
hoituskulukerroin on Cityconin tilikauden
aikanaolevista lainoista johtuvien vieraan
padoman menojen painotettu keskiarvo.
Maa-alueen hankintakustannuksista joh-
tuvat vieraan pddoman menot aktivoidaan
kyseisen kehityshankkeen tasearvoon,
mutta vain silloin kun ostetulla maa-alueella
toteutetaan omaisuuserad koskevan kehit-
yshankkeen valmistelutoimenpiteita.
Lainojen hankinnasta valittémasti
johtuvat transaktiomenot, jotka voidaan
kohdistaa tiettyyn lainaan, sisallytetddn
lainan alkuperdiseen jaksotettuun hankin-
tamenoon jajaksotetaan rahoituskuluksi
efektiivisen koron menetelmaéa kayttaen.
Oman pddoman ehtoisen lainan kulut
kirjataan kertyneisiin voittovaroihin,
katso 3.1.
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3.3. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU

RAHOITUSVARAT JA -VELAT

Kirjaaminen ja arvostaminen

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

1.jaksotettu hankintameno tai

2. kaypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat rahoitusvarat.

Luokittelu perustuu yrityksen madrittelemiin liilketoimintamalleihin ja etta rahoitusvaroi-
hin kuuluvan eran sopimusperusteiset rahavirrat ovat yksinomaan pddoman maksuaja
koron maksua jaljelld olevalle pddomamaédralle.

Jaksotettuun hankintamenoon luokitelluihin rahavaroihin sisaltyvat yrityksen rahoitus-
varat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle.
Ne arvostetaan alun perin kaypaan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun hankintamenoon,
janesisdltyvét lyhytaikaisiin ja pitkaaikaisiin varoihin. Tasearvoa alennetaan mahdollisen
luottotappion maaralla. Yhtion konsernitaseessa 31.12.2021ja 31.12.2020 jaksotettuun
hankintamenoon kirjatut rahoitusvarat kuuluvat vuokra- jamyyntisaamiset, korkosaami-
setjarahavarat, jotkaraportoidaan seuraavien tase-erien alla "Myyntisaamiset ja muut
saamiset”ja"Rahavarat ja pankkisaamiset”.

Yhtion konsernitaseessa 31.12.2021 kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattuihin
rahoitusvaroihin kuuluvat erittain likvideihin rahamakkinarahastoihin sijoitetut rahava-
rat, jotka raportoidaan "Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset” eran alla.

Citycon solmiijohdannaissopimuksia pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset
johdannaissopimukset, joiden osalta suojauslaskennan soveltamisedellytykset eivdt
tayty, taijos Citycon on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa kyseiselle instru-
mentille, luetaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvaroihin tai
-velkoihin kuuluviksi.

Rahoitusvelat luokitellaan joko
1. kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviin rahoitusvelkoihin tai
2.jaksotettuun hankintamenoon kirjattuihin rahoitusvelkoihin.

Rahoitusvelat merkitaan alun perin kirjanpitoon kdypéan arvoon. Myéhemmin rahoitus-
velat, lukuun ottamatta johdannaisvelkoja, arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla
jaksotettuun hankintamenoon. Yhtién konsernitaseessa 31.12.2021ja 31.12.2020 jakso-
tettuun hankintamenoon kirjattuihin velkoihin kuuluvat lainat, ostovelat ja korkovelat
jotkaraportoidaan taseessa seuraavien erien alla “Lainat”ja "Ostovelat ja muut velat”.
Cityconilla oli 3112.2021ja 31.12.2020 valuuttajohdannaisia seka valuutan- ja koron-
vaihtospoimuksia, jotka luokitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisestikirjattaviksi
rahoitusvaroiksija-veloiksi.

Rahoitusvarat ja-velat merkitaan taseeseen selvityspaivan perusteella.

A) Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kiyvit arvot

Tasearvo Kaypé arvo
Me Liite 2021 2021

Tasearvo Kaypaarvo

2020

2020

Rahoitusvarat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitussaamiset

Myyntisaamisiin ja muihin saamisiin siséltyvat
rahoitusvarat 4.4, 19,7 19,7

20,6

20,6

Rahavarat 3.8. 34,7 34,7

25,9

259

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitussaamiset

Rahamarkkina rahastot 3.8. 19,9 20,0

Johdannaissopimukset 3.6. 14,8 14,8

14,8

14,8

11l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. 1,4 1,4

0,2

0,2

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

I.I Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 3.4. - -

313,6

313,6

Joukkovelkakirjalainat 3.4. 1835,3 1860,3

1758,8

1784.,4

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 23. 432 432

48,8

48,8

1.1l Muut velat

Ostoveloihin ja muihin veloihin sisaltyvat
rahoitusvelat 4.5. 52,4 52,4

Il Kdyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat

Johdannaissopimukset 3.6. 16,7 16,7

26,8

26,8

11l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 3.6. - -

0,0

0,0
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B) Rahoitusinstrumenttien kiypien arvojen
madrittdmisen periaatteet

Citycon noudattaa IFRS:n mukaisia arvos-
tusperiaatteita rahoitusinstrumenttien
kayvan arvon maarittamisessd. Seuraavassa
on esitetty kayvdn arvon madrittamisen
periaatteet kaikille rahoitusvaroille ja
-veloille.

RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET,
SIJOITUKSET, MYYNTISAAMISET
JAMUUT SAAMISET, OSTOVELAT
JAMUUT VELAT
Lyhyestd maturiteetista johtuenrahavarat
japankkisaamiset, sijoitukset, myyntisaami-
setjamuut saamiset, ostovelatjamuut velat
-erien osalta kdyvan arvon katsotaanvas-
taavan niiden alkuperaista kirjanpitoarvoa.
Likvideihin rahamakkinarahastoihin
sijoitetut rahavarat ovat 19,9 miljoonaa eu-
roa. Rahamarkkinasijoitusten IFRS13.72-90
pykalienkdyvan arvon hierarkian mukainen
kayvdn arvon maaritysluokkaon 2.

JOHDANNAISSOPIMUKSET
Johdannaissopimukset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypdan arvoonjasenjdlkeenne
arvostetaan jokaisena tilinpaatdspaivana
kaypaan arvoon taseessa. Koronvaihtoso-
pimusten kdypid arvoja madritettdessa on
kaytetty tulevien kassavirtojen nykyarvo-
menetelmdd. Korkojohdannaissopimusten
kaypa arvo perustuu kdypdan arvoon joka
on laskettu kayttamalla tavanomaisia
OTC-markkinaosapuolten kadyttamia
arvonmaaritysmenetelmia. Markkinako-
roistamaaritetaan korkokdyra perustuen

havainnoitavissa oleviin syottotietoihin, jota
kdytetaan tulevien korkomaksujen maaritta-
misessa. Tulevat korkomaksut diskontataan
nykyarvoonsa.

Valuuttatermiinien kdyvét arvot maa-
raytyvat termiinin sopimuskurssin ja kunkin
tilinpdatospaivan keskikurssin seka valuut-
tojen korkotasojen erotuksen perusteella.
Kayvat arvot vastaavat rahamaaraa, jonka
Citycon joutuisimaksamaan tai vastaanot-
taisi, jos se purkaisijohdannaissopimuksen.
Valuuuttajohdannaissopimusten kdypa arvo

perustuujulkisestinoteerattuihin kursseihin.

Koron-ja valuutanvaihtosopimusten
kaypéd arvo koostuu koron muutoksesta
johtuvastakayvasta arvosta, seka valuut-
takurssista johtuvastakayvastd arvosta.
Korko-osan suhteen kdypa arvo maaritetdan
kuten ylempénd koronvaihtopimuksilla, ja
koron-javaluutanvaihtosopimusten osalta
kaytetaan vastapuolipankkien maarittamaa
kaypdd arvoa. Valuuttakurssista johtuva
kaypéd arvo maaritetaankuten
valuuttatermiineilla.

Seka korko- ettd valuuttajohdannaisten
IFRS13.72-90 pykélien kdyvan arvon hierar-
kian mukainen kayvan arvon maaritysluokka
on 2. Jokaisenraportointikauden lopussa
Citycon arvioi toistuvasti kdypaan arvoon
arvostettavien rahoitusinstrumenttien
mahdolliset siirrot kdyvén arvon hierarkian
tasojen valilla (perustuen alimmalla tasolla
olevaan syottotietoon joka on merkittava
arvonmadrityksen kannalta). Kauden aikana
eiole tapahtunut siirtoja kdypien arvojen
hierarkiatasojen valilla.

LAINAT RAHOITUSLAITOKSILTA
Cityconin lainat rahoituslaitoksilta (jos lai-
nalimiitti kaytossa) ovat vaihtuvakorkoisia,
joidenkaypd arvo on samakuin lainojen
nimellisarvo. Kayvan arvon ja tasearvon
erotus on lainojen jdrjestelypalkkioiden
taseeseen aktivoitu poistamaton palkkio.
Lainojen IFRS13.72-90 pykaélien mukainen
kdyvan arvon maaritysluokka on 2.

JOUKKOLAINAT
Joukkolainat ovat lainoja, joiden kdyvéat
arvot ovat samat kuin joukkolainojen nimel-
lisarvot. Kdyvan arvon ja tasearvon erotus
ontaseeseen aktivoitu poistamaton palkkio,
jakiintedkorkoisten joukkolainojen osalta
myds poistamaton emission alikurssi. Jouk-
kolainojen IFRS13.72-90 pykélien mukainen
kdyvan arvon maaritysluokkaon.
Cityconin laskentapolititkan mukainen
joukkolainojen kaypad arvo poikkeaa jdlki-
markkinahinnasta. Vuoden vaihteessa 2021
joukkolainojen jalkimarkkinahinta oli 48,2
miljoonaa euroa korkeampi (21,8 korkeampi)
kuin niiden kaypa arvoja73,3 miljoonaa eu-
roa korkeampi (47,4 korkeampi) kuin niiden
tasearvo.
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3.4. LAINAT

Cityconin kaikki lainat olivat korollisia velkoja 31.12.2021ja 31.12.2020. Ndma korolliset velat on tdssé eritelty yksityiskohtaisesti.

Korollisten velkojen erittelyt

Efektiivinen Tasearvot Tasearvot
Me Erapaiva korko, % 2021 2020
Pitkaaikaiset korolliset velat
Joukkolainat
EUR Joukkolaina 1/2014 10/2024 2,64 3481 3474
NOK Joukkolaina 2/2015 9/2025 3,90 129,7 123,7
EUR Joukkolaina 3/2015 9/2022 2,40 - 2543
EUR Joukkolaina 1/2016 9/2026 1,26 348,7 348,4
NOK Joukkolaina 1/2017 9/2025 2,77 99,6 94,9
EUR Joukkolaina 1/2018 1/2027 2,50 2971 296,6
EUR Joukkolaina 1/2020
(1/2014 lainan korotus) 10/2024 4,50 188,1 184,1
NOK Joukkolaina 2/2020 11/2023  3M Nibor +2 80 79,8 76,0
EUR Joukkolaina 1/2021 3/2028 179 3442 =
Syndikoidut luottolimiitit
250 MEUR vakuudeton luottolimiitti ~ 6/2024 Viitekorko + 2,407 - -
250 MEUR vakuudellinen
luottolimiitti 6/2024 Viitekorko + 1,90 - 95,5
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 36,7 42,9
Pitk3aikaiset korolliset velat yhteensa 1871,9 1863,8
Lyhytaikaiset korolliset velat
NOK Joukkolaina 1/2015 3/2021 3M Nibor +155 - 33,4
Yritystodistukset 1-9/2021 - - 218,1
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) - - 6,5 5,9
Lyhytaikaiset korolliset velat
yhteensi 6,5 257,4

) Marginaali on sidottu sekd konsernin luottoluokitukseen ettd vastuullisuustavoitteisiin.

Syndikoitujen lainojen seka joukkolainojen tasearvot on kirjattu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen koron menetelmalla. Velkojen kdyvat arvot on esitetty liitetiedossa 3.3. Rahoitu-

sinstrumenttien luokittelu.

Pitksaikaisen korollisten lainojen erddntyminen
(pl. IFRS16 velat)

Me 2021 2020
1-2 vuotta 79,8 2543
2-3 vuotta 536,2 76,0
3-4 vuotta 229,4 627,0
4-5 vuotta 3487 218,6
yli 5 vuotta 641,3 645,0
Yhteensa 1835,3 1820,9

Pitksaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2021 2020
EUR 1202,0 10997
NOK 309,2 390,1
SEK 3242 331,2
Yhteensa 1835,3 1820,9

Lyhytaikaisen korollisen velan valuuttajakauma

Me 2021 2020
EUR - 200,6
NOK = 33,4
SEK - 17,5
Yhteensa - 251,5

Valuuttajakauma koron-ja valuutanvaihto-
sopimukset huomioon ottaen. IFRS 16 Vuok-
rasopimusvelkojen maturiteettijakauma on
esitetty liitetiedossa2.3.

3.5.RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

A) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskienhallinnan tavoitteena on
varmistaa, etta Citycon saavuttaa tavoit-
teensarahoituksessaja sen kustannuksissa
seka tunnistaa jarajaa tavoitteita uhkaavia
riskeja ennen niiden toteutumista.

Rahoitusriskien hallintaan yhtion hallitus
on hyvaksynyt rahoituspolitiikan, jossa
maaritetaan kaikkirahoitusriskit seka
riskienhallintaa koskevat tavoitteet, vastuut
jamittarit. Rahoitusriskienhallinnan toimen-
piteita toteuttaa ja seuraa kaksi apulais-
rahoitusjohtajaa konsernin talousjohtajan
valvonnassa. Apulaisrahoitusjohtajat rapor-
toivat tilinpaatoksen ja osavuosikatsausten
yhteydessa tavoitteiden toteutumisesta
talousjohtajalle, jokaraportoi tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnalle.

Rahoitusriskit on maaritelty merkitta-
viksi liiketoiminnan kannalta. Rahoitusriskit
ovat seurausta yhtion kdyttamista rahoitu-
sinstrumenteista, joita kdytetaan padasias-
sa liilketoiminnan rahoittamiseen. Yhtiolla
on korko- ja valuuttajohdannaissopimuksia,
joita kdytetaan yhtion liikketoiminnasta ja
rahoituksesta aiheutuvan korko- ja valuutta-
kurssiriskin hallintaan.

Cityconissakeskeisiksirahoitusriskeiksi
on tunnistettu korkoriski, varainhankinta-
riski, luottoriskija valuuttakurssiriski. Alla
onyhteenvetonakasitelty naitd keskeisia
riskeja.
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KORKORISKI
Yksi Cityconin keskeisia rahoitusriskeja
on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski,
jokajohtuu markkinakorkojen heilahtelujen
vaikutuksesta vaihtuvakorkoisten lainojen
tuleviin korkorahavirtoihin. Korkoriskin
hallinnan tavoitteena on alentaa tai poistaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivinen
vaikutus yhtion tulokseen ja kassavirtaan.
Yhtion tavoitteena onyllapitaa sellainen
lainasalkunrakenne, jossa on sopiva yhdis-
telma vaihtuva-jakiintedkorkoista velkaa.
Viime vuosina kiintedkorkoisen velan
osuus on kasvanut, joten nykyadn suh-
teellisen pieni osuus Cityconin velasta on
vaihtuvakorkoista. Tama vaihtuvakorkoinen
velka on muutettu kiintedkorkoiseksi
kayttaen koronvaihtosopimuksia. Yhtion
korkoriskipolitiikan mukaisessa lainasalkun
tavoiterakenteessavahintaan 70 prosenttia
jaenintddn 90 prosenttia korollisesta
veloista onkiintedakorkoisia yli ajan. Vuoden-
vaihteessa korkokiinnitysaste oli100,0 %.
Cityconin vuoden 2020 lopun lainasalkun
korkoherkkyytta kuvaa se, ettd rahamark-
kinakorkojen vélitén nousu yhdella prosent-
tiyksikolla nostaisi korkokustannuksia noin
0,0 miljoonaa euroa vuositasolla. Vastaavas-
tirahamarkkinakorkojen lasku yhdella pro-
senttiyksikolld alentaisi korkokustannuksia
0,0 miljoonaa euroa.

KORKOHERKKYYS

Oheinen taulukko esittad korkokulujen
herkkyytta 100 korkopisteen muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioksi. Kor-
kokulujen muutos on seurausta korkotason
muutoksesta vaihtuvakorkoisissa veloissa.

Korkokulujen muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2021 2020
Euro - 2,0
Norjan kruunu - 1,0
Ruotsin kruunu - 0,2
Yhteensa - 3,1

Oheinen taulukko esittdad konsernin oman
padoman herkkyyttd 100 korkopisteen
muutokselle olettamalla kaikki muut

seikat vakioksi. Oman padoman muutos on
seurausta suojauslaskennan alaisten korko-
johdannaisten kdyvan arvon muutoksesta,
jokajohtuukorkotason muutoksesta.

Oman pddoman muutos 100 korkopisteen
koronnousun seurauksena

Me 2021 2020
Euro - -
Norjan kruunu 1,7 23

Ruotsin kruunu - -

Yhteensa 1,7 2,3

VARAINHANKINTARISKI
Kiinteistoyhticna Cityconillaoniso tase,
jatarvitsee siksisekd omaa padomaa
ettd velkaa. Oman padoman minimimaara
maaraytyy yhtion lainakovenanttien
perusteella. Konsernissa arvioidaan ja seu-
rataan jatkuvastiliiketoiminnan vaatimaa
rahoituksen maarad kassavirtaennusteen
avullajarahoitus pyritaanjarjestdamaan
pitkaaikaisilla lainasopimuksilla valttaen
suuria keskittymisia sopimusten erapai-
vissa lahiaikoina. Rahoituksen saatavuus ja
joustavuus pyritaan takaamaan riittavilla
sitovilla nostamattomilla luottolimiiteilla
sekd kayttamalla rahoituksen hankinnassa
useita pankkejajarahoitusmuotoja.
Cityconinrahoituspolitiikan mukaisesti
yhti6lla tulee olla kdytdssa sitovia luottoli-
miitteja ja likvideja varoja kattamaan tulevan
kahdentoista kuukauden aikana erdantyvat
velat, hyvaksytytinvestoinnit ja ostot joita
eivoidarahoittaa hyvaksytyn budjetin
taiennusteen mukaisella operatiivisella
kassavirralla tai sitovasti sovituilla kiinteisto
myynneilld. Nostamattomien sitovien luotto-
limiittien m&ara 3112.20210li 500,0 miljoonaa
euroa, lisaksiyhtiolla oli kayttamattomia
konsernitililimiitteja 17,0 miljoonaa euroaja
rajoittamattomia kassavaroja 46,7 miljoonaa
euroa.

Huolimatta Covid-19 pandemian jatkumi-
sestavuonna 2021, padoma-ja yritystodis-
tusmarkkinat toipuivat tdysin ja osoittivat
jopa pienempia korkoeroja kuin ennen
koronapandemiaa. Tasta syysta Citycon
laskiliikkeeseen 7 vuoden 350 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainan maaliskuussa
2021ja 350 miljoonan euron hybridilainan
kesdkuussa 2021. Varat kaytettiin vuoden
2022 velkakirjojen takaisinostoon ja kaikkien
muiden lyhytaikaisten velkojen, kuten
yritystodistusten ja 350 miljoonan Norjan
kruunun joukkovelkakirjalainan takaisin-
maksuun. Ensimmainen jalleenrahoitustarve
marraskuussa 2023, 800 miljoonalla Norjan
kruunulla.

Seuraava taulukko esittda konsernin
rahoitusvelkojen erd@ntymisen sopimuksiin
perustuvien kassavirtojen perusteella.Tau-
lukko sisaltaa lainojen korkoihin, padomiin ja
johdannaisinstrumentteihin liittyvat maksut.
Vaihtuvakorkoisten lainojen tulevat korko-
maksut on arvioitu tilinpdatdshetkella voi-
massa olevan korkotason perusteellailman
diskonttausta. Johdannaissopimusten tulevat
korkomaksut onarvioitu interpoloimalla
tulevat korkokiinnitykset tilinpaatéshetken
markkinakorkotasoistajanama tulevat
kassavirrat on diskontattu nykyarvoon.
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Rahoitusvelkojen erddntymiset korot Vil Rahoitustoiminnasta johtuvien velkojen muutokset
mukaan lukien Alle  kaudenja Yli viiden Valuutta-  Kayvén- Muut
kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden Raha- kurssi arvon Jaksotetut muutok-
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua ~ Yhteensa Me 1.1.2021 virta muutos muutos palkkiot set 31.12.2021
31.12.2021 Pitkaaikaiset korolliset velat 18209  -7,9 17,9 - 4,4 0,0 1835,3
Lainat rahoituslaitoksilta - - - - - Lyhytaikaiset korolliset
Joukkovelkakirjalainat 71 34,6 1645,8 355,7 20432 velat 2515 -2519 0.4 0,0 0,0 - -
Johdannaissopimukset 03 11 03 . 17 Johdannaiset 268 0,0 -10,0 -0,2 0,0 0,0 16,7
Ostoveloihin ja muihin veloihin sisaltyvat Rahoitustoiminnasta
rlheiusvalk: 312 212 _ _ 524 johtuvat velat yhteensd  2099,2 -259,7 8,3 -0,2 4,4 0,0 1851,9
Me
LA Valuutta-. Kayvan- Muut
: TR Raha- kurssi arvon Jaksotetut muutok-
Lainat rahoituslaitoksilta B0 257 2o . 3123 Me 1.1.2020 virta muutos muutos palkkiot set 31.12.2020
Joukkovelkakirjalainat 71 67,7 1 22506 668,6 19725 Pitkaaikaiset korolliset
Johdannaissopimukset 0,2 -0,1 -0,4 0,0 -0,3 velat 1613,4 248,0 47 - 23 334 1820,9
Ostoveloihin ja muihin veloihin siséltyvat Lyhytaikaiset korolliset
rahoitusvelat 25,8 10,2 0,0 0,0 36,0 velat 205,7 -105,4 0,0 - -0,1 151,3 251,5
e e . L . . . Johdannaiset 7,5 0,0 19,1 0,2 - - 26,8
Yhtion kayttamat vuokrantarkistusmallit, pitkat vuokrasopimukset ja korkea liiketilojen Rahoftustoiminnast
i s . e . . . . ahoitustoiminnasta
kayttoaste johtavat pitkdaikaiseen ja vakaaseen kassavirtaan. Citycon odottaa pystyvansa johtuvatvelatyhteensi  1826,6 142,5 14,4 0.2 2.4 7.9 2099,2

suoriutumaan ylla mainitun taulukon mukaisista lyhytaikaisista velvotteista vakaan kassavir-
tansajasitovien nostamattomien luottolimiittien avulla. Pidemmalld aikavalilla my6s lainojen
uudelleenrahoittaminen, joukkolainojen liikkkeeseenlaskuja tai sijoituskiinteistdjen myynnit
tulevat kyseeseen. Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien
luottolimiittien erd@ntyminen.

Yli kuu-
Alle  kaudenja Yli viiden

kuukauden alle vuoden 1-5vuoden vuoden
Me kuluessa kuluessa kuluessa kuluttua  Yhteensa
31.12.2021
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 500,0 - 500,0
Me
31.12.2020
Nostamattomat sitovat lainalimiitit - - 405,7 - 405,7

Ylla mainitut nostamattomat luottolimiitit ovat Cityconin vapaastinostettavissa konsernin
rahoitustarpeen mukaisesti.

LUOTTORISKI

Saatavia valvotaan annettujen luottolimiittien puitteissa, eika niihin katsota talla hetkella
liittyvan merkittavaa luottoriskia. Luottoriskin hallintaa palvelee asiakasriskin hallinta. Sen
tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien
muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytaan asiakkaiden lilketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seuran-
taan. Cityconin vuokrasopimukset sisaltédvat vuokravakuusjarjestelyjd, joilla osaltaan halli-
taan asiakasriskia. Myyntisaamisiin liittyva suurin mahdollinen luottoriski vastaa liitetiedon
4.4.Myyntisaamiset jamuut saamiset mukaista tasearvoa.

Rahavaroihinja tiettyihin johdannaisiin liittyva luottoriski liittyy vastapuolen konkurssiin ja
suurin mahdollinen luottoriski on ndiden instrumenttien tasearvo. Citycon sijoittaa rahavarat
siten etta riski on mahdollisimman pieni, ja Citycon ei esimerkiksi sijoita varojaan osakemark-
kinoille. Cityconin likvidit varat sijoitetaan paasaantdisestitalletustileihin ja lyhytaikaisiin
talletuksiin, joissa vastapuolina toimivat konsernin pankkiryhman muodostavat pankit, jotka
ovat mukana konsernin lainasopimuksissa. Cityconin rahoituspolitiikassa on lisaksi maaritelty
hyvédksytyt sijoituskohteet ja vastapuolet konsernin likviditeetin sijoittamista varten.
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VALUUTTAKURSSIRISKI

Toiminta euroalueen ulkopuolisissa maissa,
altistaa yhtiota valuuttakurssimuutoksista
atheutuvalle riskille. Valuuttakurssiriski
syntyy toisaalta transaktiorisking, kun
ulkomaanrahan valuuttamaaraiset
tapahtumat kadnnetaan paikalliseksi
kirjanpitovaluutaksi, ja toisaalta ulkomaisiin
tytaryhtidihin tehdyista sijoituksista
atheutuvanatase-erien ja tulosklaskelman
muuntoriskind. Transaktioriskilta suojau-
dutaan valuuttajohdannaisilla edellyttden,

etta tulevaan transaktioon ollaan sitouduttu.

Tase-eriin liittyvalta riskilta suojaudutaan
pyrkimalla rahoittamaan ulkomaiset inves-
toinnit padosin kohdemaan valuutassa. Talla
hetkelld yhtion valuuttakurssiriski liittyy
[ahinna euron ja Ruotsin kruunun seka euron
jaNorjan kruunun valiseen kurssivaihteluun.

VALUUTTAKURSSIHERKKYYS

Oheinen taulukko esittad konsernituloslas-
kelman rahoituskulujen herkkyytta valuut-
takurssien viiden prosentin muutokselle
olettamalla kaikki muut seikat vakioksi.
Muutokset ovat [ahinna seurausta rahoitu-
sinstrumenttien kdyvan arvon muutoksista
javaluutoissa maksettujen korkojen muu-

toksistakoska padomat ovat taysin suojattu.

Viiden prosentin valuuttakurssien vahvistumisien
vaikutus rahoituskuluihin

Me 2021 2020
Ruotsin kruunu 0,2 0,1
Norjan kruunu -0,6 -0,7
Yhteensa -0,4 -0,6

B) Piiomarakenteen hallinta ja rahoituskovenanttisitoumukset

PAAOMARAKENTEEN HALLINTA
Yhtion pddomarakenteen hallinnan tavoitteena on tukea yhtién tavoitteita, maksimoida
omistaja-arvoa, tayttad mahdolliset lainasopimusten asettamat ehdot ja turvata yhtion
osingonmaksukyky. Yhtién pddomarakennetta saadellaan aktiivisestija padomarakenteen
asettamat edellytykset otetaan huomioon erirahoitusvaihtoehtoja arvioitaessa. Yhtié
voi mukauttaa padomarakennettaan tekemalld paatoksia esimerkiksi uusien osakkeiden
likkeeseenlaskusta, lainarahoituksen tai hybridilainan nostamisesta, kiintest6ja myymalla tai
osingonmaksua muuttamalla.

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

Omavaraisuusaste:

Me 2021 2020
Oma padoma yhteensa (A) 2489,5 2166,0
Taseen loppusumma 43803,0 4680,0
Vihennet&an saadut ennakot 17,7 16,0
/. (Taseen loppusumma - saadut ennakot) (B) 47853 4664,0
Omavaraisuusaste, % (A/B) 52,0 % 46,4 %
LTV (Luototusaste) -%:
Me 2021 2020
Korolliset velat yhteenss (liitetieto 3.4.) 1878,5 2121,2
Vahennetdan vuokrasopimusvelat (IFRS 16, liitetieto 2.3) 432 48,8
Vishennet&an rahavarat (liitetieto 3.8.) 54,7 25,9
Korolliset nettovelat (A) 1780,6 2046,5
Sijoituskiinteistdjen kadypa arvo taseessa mukaanlukien myytévissa olevat
sijoituskiinteistdt ja osuudet yhteisyrityksissa (liitetieto 2.1ja 2.2) 44237 4410,5
Sijoituskiinteistaihin luokiteltavat kdyttdomaisuuserat (IFRS 16, liitetieto 2.3) -47,7 -45,0
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo (B) 4376,0 4365,5
LTV, % (A/B) 40,7 % 46,9 %

LTV (luototusaste) laski huomattavasti vuoden aikana, pddasiassa kesdkuussa liikkkeeseen
lasketun hybridin, seka korkeampien sijoituskiinteistdjen kayvien arvojen seurauksena.
Luototusaste lasketaan poislukien seka hybridilaina etta IFRS16 vuokrasopimusvelat.

RAHOITUSKOVENANTTISITOUMUKSET
Cityconin luottolimiittien ehdoissa antaman
sitoumuksen mukaan konsernin nettovelat
suhteessa taseen varoihin tulee alittaa 0,60
jakorkokatteen tulee ollavahintaan1,8. Net-
tovelat suhteessa taseen varioihin lasketaan
jakamalla konserninkonsolidoitu nettovelka
taseen loppusummalla poislukien saadut
ennakot. Korkokate lasketaan jakamalla
kayttokate, josta on oikaistu kertaluonteiset
voitot/tappiot, varaukset seka ei-kassavai-
kutteiset erat, nettorahoituskuluilla. Lisaksi,
vakuudellisen luottolimiitin nostettujen
lainojen luototusaste eisaa ylittdd 55 pro-
senttia.

Nain laskien 31.12.2021 konsernin nettove-
lat suhteessa taseen varoihin oli 0,38 (0,45)
jakorkokate oli4,1(4,1).

Cityconin kaikkien liikkkeeseenlaskemien
joukkolainojen trust deed-sopimuksissa
antaman sitoumuksen mukaan konsernin
vakavaraisuusasteen tulee alittaa 0,65ja
vakuudellisen vakavaraisuusasteen tulee
alittaa 0,25. Vakavaraisuusaste lasketaan
jakamalla konsernin konsolidoitu netto-
velka taseen loppusummalla poislukien
aineettomat hyddykkeet. Vakuudellinen
vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu vakuudellinen
nettovelka taseen loppusummalla poislukien
aineettomat hyddykkeet.

Nain laskien 31.12.2021 konsernin vakava-
raisuusaste oli 0,39 (0,46) ja vakuudellinen
vakavaraisuusaste oli 0,00 (0,02).
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3.6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Johdannaissopimukset ja suojauslaskennan soveltaminen

Johdannaissopimuksia kaytetaan Cityconin rahoituspolitiikan mukaisestikorollisen velan
korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Johdannaiset kirjataan hankinta-
hetkelld kdypaan arvoon (jos sellainen on), ja sen jalkeen ne arvostetaan jokaisena tilinpaatos-
pdivand kaypaan arvoon taseessa.

Citycon kayttaa rahavirran korkoriskin suojaamiseen koronvaihtosopimuksia. Koron-
vaihtosopimuksilla suojaudutaan vaihtuvien korkojen aiheuttamilta muutoksilta vastaisten
korkomaksujen kassavirtoihin (rahavirran suojaus) ja nain syntyvélta tuloksen heilahtelulta.
Suojattavat instrumentit ovat pitkdaikaista vaihtuvakorkoista velkaa, joka ollaan aikeissa
jalleenrahoittaa erdpaivand vastaavankaltaisilla ehdoilla. Konserni soveltaa IFRS 9:n mukaista
suojauslaskentaa koronvaihtosopimuksissaan1.1.2018 alkaen. Ennen1.1.2018 Citycon sovelsi
koronvaihtosopimuksissaan IAS 39 mukaista suojauslaskentaa. Koronvaihtosopimuksiin
sovellettuun suojauslaskentaan ei tullut muutoksia IFRS 9 kayttéonotossa, vaikka IFRS 9
standardin vaatimukset suojauslaskennan kayttamiseen eridavat IAS 39 vaatimuksista. Talloin
suojaustarkoituksessa kdytettavien koronvaihtosopimusten tehokkaan osan kaypien arvojen
muutokset kirjataan omaan padomaan kdyvan arvon rahastoon ja vastaavanlaisestilaajan
konsernituloslaskelman muihin laajan tuloksen eriin. Tehottomasta osuudesta johtuva mer-
kittava kayvan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Kayvan arvon rahastoon kirjattu
erdkirjataan tulosvaikutteisesti, kun suojauskohteen rahavirrat realisoituvat ja vaikuttavat
tulokseen. Mikali suojauslaskennan edellytykset eivat tayty, arvonmuutokset kirjataan koko-
naisuudessaan tulosvaikutteisesti.

Talla hetkella Cityconilla on yksi koronvaihtosopimus suojauslaskennassa jonka padomat
on 800 miljoonaa Norjan kruunua, yhteensd 80,1 miljoonaa euroa.

Koronvaihtosopimusten perusteella syntyvét korkomaksut kirjataan korkokuluihin. Kay-
paan arvoon tulosvaikutteisestikirjattavat arvonmuutokset kirjataan muihin rahoituskuluihin
tai-tuottoihin, jos suojauslaskentaa ei ole sovellettu. Taseessa koronvaihtosopimuksen kaypa
arvo on esitetty joko lyhyt- tai pitkaaikaisissa saamisissa tai lyhyt- ja pitkaaikaisissa veloissa.
Cityconin koronvaihtosopimus oli suojauslaskennan alla 31.12.2021.

Citycon kayttaa valuuttajohdannaisia kuten termiineja ja koron- ja valuutanvaihtosopimuk-
sia suojaamaan ulkomaan rahan maaraisiin rahoitusvaroihin ja -velkoihin sisaltyvaa valuutta-
kurssiriskia. Valuuttajohdannaisten kdyvan 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 31.12.2021 Citycon ei soveltanut suojauslaskentaa sen koron- ja valuu-
tanvaihtosopimuksille.

A) Johdannaissopimusten nimellisarvot ja kiyvit arvot

Nimellisarvo ~ Kaypdarvo Nimellisarvo  Kaypa arvo
Me 2021 2021 2020 2020
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - 33,4 0,0
1-5 vuotta 80,1 1,4 76,4 0,2
yli 5 vuotta - - - -
Yhteensa 80,1 1,4 109,8 0,2
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraantyminen:
alle vuosi - - - -
1-5 vuotta 314.,8 2,3 - -
yli 5 vuotta - - 314,8 -3,9
Yhteensa 314,8 2,3 314,8 =23,
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 322,1 -4,1 317,8 -8,1
Kaikki yhteensi 717,0 -0,4 742,4 11,8

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatdspaivan
markkinahintoihin. Katso liitetieto 3.3. Rahoitusintrumenttien luokittelu osa B) johdannaisten
kaypien arvojen maarittamisen periaatteista.

Sopimusten kaypiin arvoihin sisaltyva valuuttajohdannaisista ja koron- ja valuutanvaihto-
sopimuksista tuleva valuuttakurssitappio -12,5 miljoonaa euroa (-24,2) on kirjattu konsernitu-
loslaskelmaan.

Tilinpaatéshetkelld koronvaihtosopimusten ja koron-ja valuutanvaihtosopimusten keski-
maarainen kiintea korko oli1,07 % (1,08 %).
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B) Johdannaissopimuksia joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Korkojohdannaiset Varat Velat Varat Velat
Me 2021 2021 2020 2020
1,4 = 0,2 0,0

Koronvaihtosopimuksia, kdypéa arvo

Konsernisoveltaa IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa kaikkiin 31.12.2020 voimassaoleviin
koronvaihtosopimuksiinsa. Tall6in suojaustarkoituksessa kaytettavien koronvaihtosopimus-
tentehokkaan osan kdypien arvojen muutokset kirjataan muihin laajan konsernituloksen eriin.
Kayvan arvon voitto ja tappiot tuloutetaan konsernituloslaskelmaan sita mukaa kun kassavir-
rat toteutuvatja korkokulutkirjataan konsernituloslaskelmaan.

Cityconilla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromaaréista velkaa vaih-
detaan Ruotsin kruunumaaraiseksi. Naille ei sovelleta suojauslaskentaa 31.12.2021.

Korkojohdannaisista suojauslaskentaa sovelletaan sopimukselle, joiden nimellisarvo on
80,1 miljoonaa euroa (109,8). Naiden johdannaisten kiinted korko on 0,525.

Vuoden 2018 alusta tehokkuuden suojausvaatimukset on maaritelty ja dokumentoitu IFRS
9 mukaisesti. Suojattavan ja suojaavan instrumentin vélilld on taloudellinen yhteys siltd osin
kunrahavirran suojaamiseksi solmittujen korkojohdannaisten keskeiset ehdot on neuvoteltu
vastaamaan suojattavien vaihtuvakorkoisten lainojen vastaavia ehtoja. Lisaksi Cityconin
luottoriskiarvioinnin mukaan luottoriski ei hallitse suojauksen arvonmuutostaja suojausaste
on 1, tarkoittaen sitd, ettd suojauksen ja suojattavan kohteen nominaali ovat tarkastilinjassa
keskenddn. Mahdollinen suojauksen tehottomuuden ldhde voisiolla jos viitekorot olisivat ne-
gatiivisia, jolloin suojausinstrumentin ja suojattavan kohteen kaypien arvojen muutoksessa voi
olla ero, koska suojausinstrumentilla ei ole korkolattiaa ja suojattavalla kohteella korkolattia
on0 %.

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

Johdannaiset joihin sovellettiin suojauslaskentaa arvioitiin tehokkaiksi 31.12.2021 seka
31.12.2020. Kyseisten johdannaisten kdypé arvo oli1,4 miljoonaa euroa (0,2) tilikauden
paattyessajaniiden kdyvan arvon muutos 1,2 miljoonaa euroa (-1,3) on kirjattu muihin laajan
konsernituloksen eriin.

C) Suojausinstrumenttien vaikutus tilinpaatokseen

Suojauslaskennan alla olevien suojausinstrumenttien vaikutus konsernitaseeseen

Periodin
kdyvan arvon
muutos jonka

perusteella
Eri konserni- tehottumuutta
Me Nimellisarvo Tasearvo taseessa mitataan
31.12.2021
Pitkaaikaiset varat,
Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 80,1 1,4 sopimukset 1,2
31.12.2020
Pitksaikaiset
varat ja lyhytaikaiset
velat, Johdannais-
Koronvaihtosopimukset 109,8 0,2 sopimukset -1,3
Kassavirransuojauksen vaikutus konsernituloslaskelmaan ja laajaan konsernituloslaskelmaan
Laajasta tulos-
Laajaan tulos- Tulos- laskelmasta
laskelmaan laskelmaan Era tuloslaskel- Era
kirjattu voitto/ kirjattu konsernitulos- maan kirjattu konsernitulos-
Me tappio suojista tehottomuus laskelmassa summa laskelmassa
31.12.2021 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset 1,4 - - - -
31.12.2020 paattyva vuosi
Koronvaihtosopimukset 0,2 - - -0,5  Rahoituskulut
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3.7. VASTUUSITOUMUKSET

Vakuudet ja muut vastuusitoumukset

Me 2021 2020
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksig ja pantattu osakkeita

Lainat rahoituslaitoksilta - 95,5
Vastuusitoumukset veloista

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 250,0 250,0
Pankkitakaukset ja emon takaukset 92,8 93,6

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin
Kiinnitykset liittyvat emoyhtion luottolimiittisopimuksiin, joiden vakuudeksikonsernion
antanut kiinnityksia joidenkin tytaryhtididen kautta. Citycon omistaa 50 % Kista Galleria-yh-

teisyrityksesta. Osakkeita yhteisyrityksessd on pantattu yhteisyrityksen velkojen vakuudeksi.

Pankkitakaukset ja emon takaukset

Takaukset liittyvat paaasiassa tytaryhtididen puolesta annettuihin emoyhtion takauksiin

kolmansille osapuolille, tai kolmansille osapuolille avattuihin pankkitakauksiin.
Ostositoumukset liittyen kehtyshankkeisiin on esitetty liitetiedossa 2.1.

3.8. RAHAVARAT JA RAHAMARKKINASIJOITUKSET

Me 2021 2020
Kateinen raha ja pankkitilit 26,8 16,7
Rajoitetut rahavarat 7.9 9,2
Rahavarat yhteensa 34,7 25,9
Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 19,9 -
Rahavarat ja rahamarkkinasijoitukset yhteensa 54,7 25,9

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Rajoitetut
rahavarat liittyvat [ahinna lahjakor tteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

RAHAVARAT

Rahavarat koostuvat kdteisesta rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pank-
kitalletuksistajamuista lyhytaikaisista, erittdin likvideista sijoituksista. Rahavaroihin

luokitelluilla erilld on enintddn kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta
lukien. Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset koostuvat erittin likvideihin rahamakkina-
rahastoihin sijoitetuista rahavaroista.

4. MUUT LIITETIEDOT

4.1. TULOVEROT

Me 2021 2020
Tilikauden tulokseen

perustuvat verot -3,3 -1,7
Edellisten tilikausien verot 0,0 0,0
Laskennalliset verot -32,2 19,6
Tuloverot -35,5 17,8

Cityconilla eiollut suoraan omaan padomaan
kirjattuja tilikauden tulokseen perustuvia
verojavuonna2021ja2020.

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

Me 2021 2020
Voitto ennen veroja 156,5  -457
Verot laskettuna kotimaan

verokannalla -31,3 9,1
Tytaryhtsiden verokannan muutos 0,0 2,2

EU tuomioistuimen p&atés
Ruotsin yhtisiden korkokulujen

vihennyskelpoisuuteen liittyen 0,0 7,2
Sijoituskiinteistsjen kayvat arvot -8,8 -4,4
Ulkomaisten tytaryhtisiden

poikkeava verokanta 4,6 3,8
Kirjaamattomat laskennalliset

verosaamiset tappioista 0,0 -0,9
Verotuksellisten tappioiden kaytts 0,8 2,0
Verovapaat tuotot vihennettyna
vihennyskelvottomilla kuluilla 0,0 -0,7
Muut -07  -0,5
Tuloverot -35,5 17,8

Tuloverot sisaltavat konserniyhti-
odiden tilikauden veronalaiseen tuloon
perustuvat verot, edellisten kausien
verojen oikaisut sekd laskennallisten
verojen muutokset. Kauden verotetta-
vaan tuloon perustuva vero lasketaan
kunkin maan voimassaolevan verosaan-

noston perusteella. Kun laskennallisen
veron kirjaaminen aiheutuu omaan
padomaan kirjattavasta erasta, kuten
suojausinstrumenttina kdytetyn joh-
dannaisen kdyvan arvon muutoksesta,
my®0s laskennallinen vero kirjataan
CINEERISEEGINEEDE

Citycon on tuloverotuksen kohtee-
nauseassa erimaassa. Verolainsaa-
dannén monimutkaisuus, alati muuttu-
va lainsdadantd ja toimintaymparistd
vaatii Cityconilta arvioita ja oletuksia
verolaskentaa laadittaessa. Erityisesti
korkokulujen véhennyskelpoisuuteen
liittyva verolainsdadanto on muuttunut
jamuuttumassa Cityconin toiminta-
maissa. Citycon valvoo ja analysoi muu-
tosten vaikutuksia osana normaalia
toimintaansa.

Tulevaisuuden verotettavat tulot
ovat epavarmojaja lopullisenveron
maara voi poiketa alun perin kirjatusta.
Jos lopullinen vero poikkeaa alun perin
kirjatuista maaristd, erot voivat vaikut-
taaseka kauden verotettavaan tuloon,
verosaamisiin ja velkoihin ettd lasken-
nallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.
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4.2. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennallisten verosaamisten ja Kirjattu mulhin Erst lLaEkennalllSEt.Verosa?l?‘”‘setJa -velat
-velkojen muutokset vuoden 2021 aikana: Kirjattu tulos-  laajan tuloksen jotka kirjattu Valuutta- &8 e.taén V.a rOJer.lJa NE F)Jen VEFOtUS-
Me 1.1.2021 laskelmaan eriin omaan padomaan kurssierot 31.12.2021 arvojen jakirjanpitoarvojen valisista
Ledanmel et veresamfisas valiaikaisista eroista. Suurin valiaikainen
Verotuksessa vahvistetut tappiot 13,8 2,1 - - - 15,9 ero syntyy sijoituskiinteistgjen kayvan
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 0.0 _ ) _ B 0.0 arvon javerotuksellisen arvon erosta.
Muut erat 0.4 o1 ) _ _ 05 Tallgin veron laskenta perustuu kiin-
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 14,2 2,2 - - - 16,4 teistdnkayvan arvon ja verotuksessa

poistamattoman jddnndsarvon valiseen
T eroon. Saantoa sovelletaan, vaikka
Sijoituskiinteistdjen arvostus kayp&an arvoon ” 274,2 34,7 - - -14,0 295,0 kuntelstom.y}{nt”l ts’tEUteFa.an myyma“.a
Vuokrattujen kiinteistojen ja hallinnoitujen osakkeet eikd siind huomioida Téhdouls:
kauppakeskusten sopimusten arvot 1,0 -0,3 - - 0,0 0,8 ten veroseuraamusten todennakdisyytta.
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,5 - . 05 B 10 Muita valiaikaisia eroja aiheutuu muun
Laskennallisten verojen oikaisu osana myytyjen muassa vahvistetuista tappioistaja
kohteiden kauppahintaa 0,0 - - = - 0,0 rahoitusinstrumenteista. L askennalliset
Laskennalliset verovelat yhteensa 275,7 34,5 - 0,5 -13,9 296,7 verosaamiset kirjataan siihen maaraan

Y Sijoituskiinteistéihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 16,1 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvad laskennallista verosaamista.
Kyseinen laskennallinen verosaamisen kasvu tilinpddtoéksessd 2020 sisdltdd 7.2 miljoonaa euroa johtuen EU-tuomioistuimen konsernin ulkopuoliselle taholle anta-
masta positiivisesta veroratkaisusta, jolla on positiivinen vaikutus myés Cityconin Ruotsin yhtiéiden aikaisempien vuosien korkokulujen vdhennyskelpoisuuteen.

Laskennallisten verosaamisten ja

Kirjattu muihin

Erat,

-velkojen muutokset vuoden 2020 aikana: Kirjattu tulos-  laajan tuloksen jotka kirjattu Valuutta-

Me 1.1.2020 laskelmaan eriin omaan pidomaan kurssierot 31.12.2020
Laskennalliset verosaamiset

Verotuksessa vahvistetut tappiot 9,2 4,6 - - - 13,8
Koronvaihtosopimusten arvostaminen 0,0 = = = 0,0
Muut er&t 0,2 0,2 - - - 0,4
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 9,4 4,8 0,0 0,0 0,0 14,2
Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistsjen arvostus kaypaan arvoon ” 294,6 -14,6 - - -5,8 274,2
Vuokrattujen kiinteistsjen ja hallinnoitujen

kauppakeskusten sopimusten arvot 13 -0,2 - - -0,1 1,0
Rahoituskulujen jaksotuserot 0,6 - - -0,1 = 0,5
Laskennallisten verojen oikaisu osana myytyjen

kohteiden kauppahintaa 0,0 - - - = 0,0
Laskennalliset verovelat yhteensa 296,4 -14,8 0,0 -0,1 -5,9 275,7

Y Sijoituskiinteistéihin liittyvad laskennallista verovelkaa vastaan on netotettu 15,2 miljonaa euroa vahvistetuista tappioista syntyvdd laskennallista verosaamista.
Kyseinen laskennallinen verosaamisen kasvu tilinpddtoksessd 2020 sisdltdd 7.2 miljoonaa euroa johtuen EU-tuomioistuimen konsernin ulkopuoliselle taholle anta-
masta positiivisesta veroratkaisusta, jolla on positiivinen vaikutus myds Cityconin Ruotsin yhtiéiden aikaisempien vuosien korkokulujen vdhennyskelpoisuuteen.

astikuin on todennakdista, etta tulevai-
suudessa syntyy verotettavaa tuloa,
jotavastaan valiaikainen ero voidaan
hyodyntaa.

Konserniyrityksilld oli 31.12.2021 sellaisia
vahvistettuja tappioita1,4 miljoonaa euroa(1,5),
joistaeiole kirjattu laskennallista verosaa-
mista, koska ei ole todenndkdista, etta naille
konserniyrityksille kertyisi ennen kyseisten
tappioiden vanhenemista verotettavaa tuloa,
jotavastaan tappiot voitaisiin hyodyntaa.

Kun vahvistetuista tappioistakirja-

taan verosaamista, tulee arvioida, onko
todenndkdistd, ettd se voidaan hyddyntaa
tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa
tuloa vastaan.
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4.3. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Me 2021 2020
Hankintameno 1.1. 36,4 36,4
Lisdykset 3,7 1,9
Vishennykset - -0,7
Siirrot erien valilla -12,7 -
Valuuttakurssierot 0,9 -1,2
Hankintameno 31.12. 28,4 36,4
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 1.1. -18,8 -17,1
Poistot -1,6 -2,1
Valuuttakurssierot -0,4 0,3
Kertyneet poistot ja

arvonalentumiset 31.12. -20,8 -18,8
Kirjanpitoarvo 1.1. 17,6 19,3
Kirjanpitoarvo 31.12. 7,6 17,6

Aineettomat hyddykkeet siséltavat [T-ohjel-
miaja lisenssejd. Vuokrattujen kiinteistdjen ja
hallinnoitujen kauppakeskusten sopimukset
onsiirretty IFRS16 mukaisiin kayttooikeus-

omaisuuseriin.

AINEETTOMAT HYODYKKEET
Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen,
kun hy6dykkeen hankintameno on
maaritettavissa luotettavastijaon
todennakaista, etta hyddykkeesta
odotettavissaoleva taloudellinen
hydty koituu yrityksen hyvaksi.

Aineettomat hyddykkeet arvoste-
taan alkuperdiseen hankintamenoon
poistoillajamahdollisilla arvonalentu-
misilla véhennettyna.

Aineettomien hyddykkeiden poisto-
ajat ovat seuraavat:

Vuokrattujen kiinteistdjen sopi-
musten arvot poistetaan tasapoistoin
sopimusajan aikana.

Hallinnoitujen kauppakeskusten
sopimusten arvot poistetaan tasapois-
toin sopimusajan aikana.

IT-ohjelmistot poistetaan vaikutus-
aikanaan tasapoistoin 3-7 vuodessa.

AINEETTOMIEN HYODYKKEIDEN
ARVONALENTUMINEN

Jokaisena tilinpdatospaivana aineel-
listen ja aineettomien hyddykkeiden
osalta arvioidaan, onko arvonalen-
tumisesta viitteita. Mikali arvon
alentumisesta on viitteitd, omaisuuse-
rasta kerrytettdvissa olevarahamaara
arvioidaan. Mikalikirjanpitoarvo ylittaa
kerrytettavissd olevan rahamaaran,
arvonalentumistappio kirjataan kon-
sernituloslaskelmaan.

4.4. MYYNTISAAMISET JAMUUT
SAAMISET

Vuokra- ja myyntisaamisten ikijakauma

Odotettavissa

olevien luot- Odotettavissa
totappioiden olevat luotto-

Me 2021 2020 Me 2020 osuus tappiot
Vuokra- ja myyntisaamiset 20,6 24,8 Eierdantyneet 2,5 10,8 % 0,3
Odotettavissa olevat alle kuukausi 36 11,9 % 0.4
luottotappiot 67 9.6 1-3 kuukautta 1,9 55,0 % 1,0

Vuokra- ja myyntisaamiset 3_6 kuukautta 2.4 19.1 % 0.5

(netto) 13,9 15,2

6-12 kuukautta 7,4 64,6 % 5,1

Korkosaamiset 5,9 5,5

Rah h 1-5 vuotta 7,1 32,7 % 2,3

ahoitusvarat yhteensa 19,7 20,6 .
Yy Yhteensa 24,8 9,6

Siirtosaamiset 43,6 15,0

ALV-saamiset 13,5 3,9

Muut saamiset 23 120 Odotettavissa olevien luottotappioiden muutokset

: : tilikauden aikana

Yhteensa 89,1 51,5

Vuokra- ja myyntisaamisten ikdjakauma

Odotettavissa

olevien luot- Odotettavissa
totappioiden olevat luotto-

Me 2021 osuus tappiot
Eieraantyneet 15 42% 0,1
alle kuukausi 2,9 11% 0,0
1-3 kuukautta 2,4 30,9 % 0,7
3-6 kuukautta 2,2 45,6 % 1,0
6-12

kuukautta 4,6 59,5 % 2,8
1-5 vuotta 7,1 29,6 % 21
Yhteensa 20,6 6,7

Me 2021 2020
Alkusaldo -9,6 -4,9
Lisays -3 -5,7
Kaytetty 2,6 0,6
Peruttu tarpeettomana 33 0,4
Odotettavissa olevat

luottotappiot tilikauden

lopussa -6,7 -9,6

Vuokra-jamyyntisaamiset ovat korottomia
saamisia ja niiden maksuehto on 2-20 paivaa.
Vuokravakuudet vastaavat 2-6 kuukauden

vuokria ja muita maksuja.
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RAHOITUSVARAT

Rahoitusvarat sisaltavat vuokra-ja
myyntisaamiset sekd korkosaamiset,
joita ei pidetd kaupankayntitarkoituk-
sessajajotka on aikaansaatu luovut-
tamallarahaa, tavaroita tai palveluja
suoraan velalliselle. Ne arvostetaan
alun perin kdypddn arvoon ja mydhem-
min jaksotettuun hankintamenoon.
Tasearvoa alennetaan odotettavissa
olevien luottotappioden maaralla.

RAHOITUSVAROJEN

ARVON ALENTUMINEN
Rahoitusvarojen osalta tappiota kos-
keva vahennyera arvostetaan maaraan,
joka vastaa koko voimassaoloajalta
odotettavissaolevia luottotappioita.
Odotettavissa oleva luottotappio
kirjataan tulosvaikutteisesti.

tettuun hankintamenoon.

ODOTETTAVISSA OLEVAT
LUOTTOTAPPIOT
IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi
sisaltaa ohjeistusta koskien rahoitusvaroi-
hinkirjattavia arvonalentumisia. Citycon
konsernin kannalta standardin soveltami-
sen keskeisin vaikutus on se, etta vuokra-
jamyyntisaamisiin 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 my6td, Citycon konserni
kuitenkin huomioiraportoinnissaan
odotettavissa olevat luottotappiot
saamiskannassaan myds koko elinkaaren
ajalta, jolla on vaikutusta erityisesti

vield erddntymattémien saamisten
arvostukseen.

Citycon arvioi odotettavissa
olevien luottotappioiden maaraa
saamiskannassaan perustuen saatavilla
olevaan historialliseen tietoon konsernille
kertyneista luottotappioistaja 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-
jamyyntisaamiset eivat konsernin
liketoiminnan luonteestajohtuen pida
sisallaan IFRS 15 standardin tarkoittamaa
merkittdvaa rahoituskomponenttia.

4.5. OSTOVELAT JAMUUT VELAT

Me 2021 2020
Ostovelat 33,0 19,2
Korkovelat 19,4 16,8
Rahoitusvelat yhteensd 52,4 36,0
Lyhytaikaiset saadut ennakot 17,6 15,2
ALV-velat 13,0 43
Siirtovelat ja muut

lyhytaikaiset korottomat velat 35,9 31,5
Korottomat lyhytaikaiset

velat yhteensi 66,5 51,0
Yhteensa 118,9 87,0

Ostovelkojenjamuiden velkojen tulevien
maksujen erdantymispaivat:

Me 2021 2020
Alle 1 kuukausi 101,1 71,8
1-3 kuukautta 16,1 43
3-6 kuukautta 0,4 0,1
6-12 kuukautta 0,9 9,7
1-2 vuotta 0,4 1,1
Yhteensa 118,9 87,0

RAHOITUSVELAT
Rahoitusvelkoihin kuuluvat ostovelat
jakorkovelat, jotka merkitaan alun

perinkirjanpitoon kdypaan arvoon.
Mydhemmin rahoitusvelat arvostetaan
efektiivisen koron menetelmalld jakso-
tettuun hankintamenoon.
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5. KONSOLIDOINTI

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET
Konsernitilinpaatos sisaltaa emoyhtio
Citycon Oyj:n, sen tytaryhtiot seka
osuudet osakkuus-, yhteis- ja yhteistoimin-
tayrityksissa.

TYTARYHTIOT

Tytaryhtiot ovat yhtiditd, joissa konsernilla
onmaardysvalta. Maardysvalta on olemas-
sasilloin, jos konsernilla on: olemassa oleva
oikeus johtaa yhteisdn olennaisia toimin-
toja, riski tai oikeus liittyen vaihteleviin
tuottoihin omistusosuudelleen yhteisdssa,
jakyky kayttaa maaraysvaltaansa vaikut-
taakseen yhteison tuottoihin.

Jos konsernilla on véhemman kuin
enemmistdosuus yhteison dani- tai vastaa-
vasta oikeudesta, konserni huomioi kaikki
relevantit tosiasiat ja olosuhteet arvioi-
dessaan maardysvaltaansa yhteisdssa,
mukaan lukien muiden yhteisén omistajien
kanssa tehdyt sopimukset. Konserniuudel-
leenarvioi maardysvaltaansa yhteisdssa,
mikali tosiasiat tai olosuhteet osoittavat,
ettd yksitaiuseampikolmestakontrol-
litekijasta on muuttunut. Tytaryhtict

yhdistelldan konsernitilinpaatokseen siita
hetkesta alkaen, kun konserni on saanut
maardysvallan, ja luovutetut yhtiét sithen
pdivaan asti, jolloin maardysvalta lakkaa.

Konsernitilinpaatosta laadittaessa on
eliminoitu konsernin sisdiset lilketapahtu-
mat seka sisdinen voitonjako.

YHTEISET TOIMINNOT
Sellaisia Suomessa toimivia keskindisia
kiinteistoyhtidita, joista Citycon omistaa
alle 100 %, kasitellaan yhteisind toimintoi-
na IFRS 11 Yhteisjarjestelyt -standardin
mukaisesti. Konsernitilinpaatdkseen
konserni kirjaa yhteisiin toimintoihin
liittyvat varansa ja velkansa, mukaan lukien
osuutensa yhteisista varoista ja veloista.
Lisdksikonsernikirjaa yhteisiin toimintoi-
hin liittyvat tuottonsa ja kulunsa, mukaan
lukien osuutensa yhteisten toimintojen
tuotoista ja kuluista. Edelld mainittua yh-
distelytapaa sovelletaan kaikkiin tallaisiin
yhteisiin toimintoihin.

Keskinaiset kiinteistdyhtiot, joista
omistetaan alle 50 %, kdsitelldan edelld
kuvatulla tavalla yhteisind toimintoina.

ULKOMAAN RAHAN MAARAISET
LIIKETAPAHTUMAT

Ulkomaan rahan maaréiset lilketapahtu-
mat kirjataan tapahtumapaivan kurssiin.
Arvostamisesta aiheutuneet kurssierot
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan rahoitus-
kuluihin ja -tuottoihin.

Tilinpaatoshetken ulkomaan rahan
maardiset monetaariset saamiset ja velat
arvostetaan tilinpaatospaivan kurssiin.
Kaypiin arvoihin arvostetut ulkomaan
rahan maaraiset ei-monetaariset erdt
muunnetaan euroiksi arvostuspaivan va-
luuttakursseja kdyttaen, muut ei-monetaa-
riset erdt arvostetaan tapahtumapaivan
kurssiin.

Ulkomaisten tytaryhtididen
tuloslaskelmat on muunnettu euroiksi
tilikauden keskikurssin mukaan ja taseet
tilinpaatdspaivan kurssin mukaan. Tastd
alheutuvakurssiero kirjataan omana
muuntoeroerdnddn muihin laajan tuloksen
eriin. Ulkomaisten tytaryritysten han-
kintamenon eliminoinnista ja hankinnan
jalkeen kertyneista oman padoman erista
syntyvat muuntoerot kirjataan omaan
SEELINEENH
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LIIKETOIMINTAHANKINNAT
Liiketoimintahankintojen tekemiseen
sovelletaan IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistaminen -standardia, jonka mukaan
hankintameno kohdistetaan hankituille
varoille, veloille ja vastuusitoumuksille
niiden kdypien arvojen mukaisesti. Liikear-
voa syntyy, kun annettu vastike ylittaa
hankitun nettovarallisuuden kdyvan arvon.

LIIKEARVO
Liiketoimintojen yhdistamisissa
syntyva lilkkearvo kirjataan maaraan,
jolla luovutettu vastike ylittaa hankitun
nettovarallisuuden kdyvan arvon. Liikear-
vo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville
yksikéille. Liikearvo arvostetaan alkupe-
raiseen hankintamenoon véhennettyna
arvonalentumisilla.

Laskennalliset verovelat arvostetaan
nimellisarvoon (ei kdypaan arvoon). Liike-

LIIKETOIMINTAHANKINNAT

JA OMAISUUSHANKINNAT

Citycon hankkii sijoituskiinteistoja omis-
tukseensa liikketoimintahankintoina seka
omaisuushankintoina.

Citycon soveltaa liiketoiminta-
hankintoihin IFRS 3 Liiketoimintojen
yhdistéminen -standardin mukaista
kasittelya ja omaisuushankintoihin [AS 40
Sijoituskiinteistot -standardia. Citycon
kayttaa harkintaa arvioidessaan onko

5.1. LIKETOIMINTAHANKINNAT JA LIIKEARVO

toiminnan yhdistamisessa arvostetut
laskennalliset verovelat muodostavat
liikearvoa, jos laskennallisten verovelko-
jennimellisarvo on korkeampi kuin niiden
kaypa arvo hankintahetkella.

Siihen madaraan astikuin laskennallis-
ten verovelkojen nimellisarvon ja kdyvan
arvon valinen erotus laskee my6hemmin,
esimerkiksi verotukseen liittyvistd muu-
toksista, kuten konsernin veroasteen
vdhentymisestd johtuen, alkuperdinen
laskennallisista veroveloista muodostu-
nut lilkearvo voi pienentya.

Jos osarahavirtaa tuottavasta
yksikdsta, jolle on kohdistettu liikearvoa,
myydaan, likkearvo, joka kohdistuu
kyseiselle myydylle osalle, kirjataan pois
liiketoiminnan muuna kuluna. Liikearvo
kohdistetaan myydylle osalle luovutet-
tavan toiminnon jajaljelle jddvéan osan
arvojen suhteessa.

sijoituskiinteistdn tai sijoituskiinteis-
toportfolion hankinta lilketoiminta- vai
omaisuushankinta. Mikalikiinteiston
lisaksi hankintaan sisaltyy merkittava
maara hankittuja toimintoja, hankintaa
kasitellaan liiketoimintahankintana.
Toimintojen merkitys arvioidaan IFRS
3-standardissa esitetyn lilketoiminnan
(esim. yllapito, siivous, turvallisuus, kirjan-
pito, jne.) maaritelman mukaisesti.

A) Liiketoimintahankinnat ja liikearvo

Me 2021 2020
Hankintameno 1.1. 141,1 146,5
Muutos valuuttakurssista 43 -5,5
Hankintameno 31.12. 145,4 141,1

Tilinpaatdshetkelld 31.12.2021 litkkearvo
muodostuikokonaan14.7.2015 tehdysta
Norjan liiketoiminnan hankinnasta. Liikearvo
on kohdistettu kokonaisuudessaan Norjan
litketoimintayksikkadn. Tilikaudella 2021
litketoimintayksikdstd ei myyty kauppakes-
kuksia. Tilikaudella 2020 yksi kauppakeskus
(Markedet) myytiin.

Citycon eiole tehnyt liikketoimintahankin-
tojavuosien 2021ja 2020 aikana.
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B) Liikearvon arvonalentumistestaus

LIIKEARVON
ARVONALENTUMISTESTAUS
Liikearvo testataan arvonalentumisen
varalta véhintaan kerran vuodessa ja kun
olosuhteet antavat viitteita siitg, etta
omaisuuseran kirjanpitoarvo on alentu-
nut. Liikearvosta ei kirjata séannénmukai-
sia poistoja. Liikearvon arvonalentuminen
madritellaan arvioimalla sen rahavirtaa
tuottavan yksikan (tai yksikkéryhman)
kerrytettavissd olevaarahamaaraa, johon
liikearvo liittyy. Jos rahavirtaa tuottavan
yksikdn kerrytettavissa olevarahamaard
on pienempikuin yksikdn kirjanpitoarvo,
kirjataan arvonalentumistappio. Liikear-
voon liittyvid arvonalentumistappioita ei
voi peruuttaa tulevilla tilikausilla.

Citycon maarittaa kerrytettavissa
olevat rahavirrat kayttdarvolaskelmilla,
jotka perustuvat ulkopuolisen arvioit-

Me 2021 2020

Liikearvo yhteensi 145,4 141,1

Laskennallisen verovelan
nimellisarvon ja kdyvén arvon

vilinen ero hankintahetkells -84,8 -80,9
Liikearvo

arvonalentumistestausta

varten 60,6 60,2

sijan laatimaan sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon maaritykseen10 vuoden
kassavirroista liitetiedoissanumero 2.1
esitetyn mukaisesti seka hallinnon kului-
hin ja liikketoiminnan muihin tuottoihin ja
kuluihin hallituksen hyvaksyman budjetin
mukaisesti. Kassavirrat eivat sisalla uu-
delleenjarjestelytoimintoja, joihin Citycon
eiole vield sitoutunut, tai merkittdvia
tulevia investointeja, jotka parantavat
testattavan rahavirtaa tuottavan yksikon
omaisuuserien suorituskykya. Kerrytet-
tavissa olevaan rahamaardan vaikuttavat
erityisestioletukset diskonttokorostaja
nettovuokratuotoista.

Arvonalentumistestitehdaan
likearvon nettomaaralle, eli liikearvosta
vahennetddn hankintahetkelld maaritetty
laskennallisten verovelkojen nimellisar-
von ja kayvan arvon valinen erotus.

Liikearvon arvonalentumistestauk-
sessa kadytetddn johdon harkintaaja
oletuksia erityisestikerrytettavissa
olevien rahamaarien maarittelyyn,
joihin vaikuttavat esimerkiksi oletuk-
set diskonttokorosta ja nettovuokra-
tuotoista.

Testattavan omaisuuseran tasearvo oli noin
1568,1 miljoonaa euroa (1469,3) sisaltden
testattavan lilkearvon. Ennakoitujen raha-
virtoihin sovellettava diskonttokorko ennen
veroja oli 4,94 % (5,00 %). Norjan yksikon
kerrytettavissa olevarahamaara oliyhteen-
s&1679,1 miljonaa euroa (1539,9) ylittaen
111,0 miljoonalla eurolla (70,6) omaisuuseran
tasearvon, joten likkearvon arvonalentumis-
kirjaukselle eiole tarvetta.

KAYTTOARVON LASKENNASSA
KAYTETYT TARKEIMMAT
OLETTAMUKSET

Kayttoarvon laskennassa eniten vaihtelua
atheuttavat olettamukset diskonttokorosta

seka olettamuksista, joita on kaytetty netto-
vuokratuoton laskennassa. Nettovuokratuo-

ton laskenta perustuu yhtion ulkopuolisen
kiinteistoarvioitsijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistéjen
kayvdn arvon maarittamiseksi. Niihin liitty-
vat merkittavimmat olettamat on esitetty
liitetiedossa 2.1. Diskonttokorko kuvastaa
markkinoiden nakemysta Norjan yksikkdon
kohdistuvista riskeista, kun huomioon
otetaan rahan aika-arvo sekd Norjan yksik-
koon liittyvat erityisriskit. Diskonttokoron
laskenta perustuu omanjavieraan pddoman
kustannusten painotettuun keskiarvoon
(WACC). Jaannésarvo pagomitetaan
ulkopuolisen arvioitsijan tuotto-odotuksella
5,45 % (5,58), joka heijastaa kiinteistékoh-
taisiariskeja ja markkinariskia.

HERKKYYS OLETTAMUKSISSA
TAPAHTUVILLE MUUTOKSILLE
Kerrytettavissa olevaa rahamaaraa koske-
vat tarkeimmat olettamukset liittyvét netto-
vuokratuottoon ja tuottovaateeseenkuten
esitetty liitetiedossa 2.1. Herkkyytta on
analysoitu erikseen nettovuokratuottojenja
tuottovaateiden suhteen muiden tekijéiden
pysyessa vakioina. Nettovuokratuottojen
heikentyessayli 5,74 %:ia(3,96) nykyisesta
tasosta omaisuuserankerrytettdvissa
olevarahamaard alittaisi tasearvon. Yhtitn
maaritteleman WACC:in 4,94 % (5,00) seka
ulkopuolisen arvioitsijan maarittaman termi-
naaliarvon tuotto-odotuksen 5,45 % (5,58)
molempien kasvaessayli 0,38 %-yksikkoa
(0,27) omaisuuseran kerrytettavissa oleva
rahamaard alittaisi tasearvon.

5.2. MAARAYSVALLATTOMIEN
OMISTAJIEN HANKINTA

Citycon ostijaljelld olevan 7 % maaraysval-
lattomien omistajien osuuden Heikintori
Oy:ssd 29.4.2021.Kaupan jélkeen Citycon
omistaa100 % Heikintori Oy:sta.

Tilikauden 2020 aikana Citycon hankki
maardysvallattomilta omistajilta 24 %
Heikintorin osakkeista, jonka jalkeen Citycon
omisti 93 % Heikintori Oy:sta.
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5.3. LAHIPIIRITAPAHTUMAT JA KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

A) Lahipiiri

Konserniyhtiét ja muutokset konsernirakenteessa

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtid Citycon Oyjja sen tytdryhtiot, osakkuusyri-
tyksetjayhteisyritykset, hallituksenjasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhmén jasenet seka
yhtién suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd.
Gazit-Globe Ltd..nja sen kokonaan omistamien tytaryhtididen yhteenlaskettu omistusosuus on
51,96 % (31.12.2021: 48,9 %) yhtion kaikista osakkeista ja danisté (87 559 016 osaketta 31.12.2021).

Konsernin Konsernin
Konserniyhtiot 31.12.2021 Kotimaa  omistusosuus, % Emon omistusosuus, % Konserniyhtiot 31.12.2021 Kotimaa  omistusosuus, % Emon omistusosuus, %
Emoyhtis: Citycon Oyj Suomi Citycon Magasinet Drammen Eiendom AS Norja 100
Albertslund Centrum ApS Tanska 100 Citycon Magasinet Drammen Invest AS Norja 100
Asematie 3 Koy Suomi 100 Citycon Magasinet Drammen Invest | ANS Norja 100
Asunto Oy Espoon Huukkari Suomi 100 Citycon Magasinet Drammen Invest [l ANS Norja 100
Asunto Oy Espoon Jolla Suomi 100 Citycon Norway AS Norja 100
Asunto Oy Lippulaivan Loiste Suomi 100 Citycon Oasen Eiendom AS Norja 100
Asunto Oy Lippulaivan Luoto Suomi 100 Citycon Oasen Kontoreiendom AS Norja 100
Asunto Oy Lippulaivan Lysti Suomi 100 Citycon Residentials Finland Oy Suomi 100
Big Apple Top Oy Suomi 100 Citycon Residentials Oy Suomi 100 100
Citycon AB Ruotsi 100 100 Citycon Senterdrift AS Norja 100
Citycon Buskerud Eiendom AS Norja 100 Citycon Services AB Ruotsi 100
Citycon Buskerud Invest AS Norja 100 Citycon Shopping Centers AB Ruotsi 100
Citycon Buskerud Invest KS Norja 100 Citycon Sjesiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Denmark ApS Tanska 100 100 Citycon Solsiden Eiendom AS Norja 100
Citycon Development AB Ruotsi 100 Citycon Stopp Eiendom AS Norja 100
Citycon Down Town Eiendom AS Norja 100 Citycon Storbyen Eiendom AS Norja 100
Citycon Eiendomsmegling AS Norja 100 Citycon Streedet Cinema ApS Tanska 100
Citycon Finland Oy Suomi 100 100 Citycon Straedet Pedestrian Street ApS Tanska 100
Citycon Herkules Eiendom AS Norja 100 Citycon Innovation Sweden Ab Ruotsi 100
Citycon Holding AS Norja 100 100 Citycon Treasury B.V. Alankomaat 100 100
Citycon Jakobsbergs Centrum AB Ruotsi 100 Citycon Trekanten Eiendom AS Norja 100
Citycon Kilden Eiendom AS Norja 100 Espoonlahden Bussiterminaali Koy Suomi 100
Citycon Kolbotn Torg Eiendom AS Norja 100 Espoonlahden Metroasema Koy Suomi 100
Citycon Kolbotn Torg Naering AS Norja 100 Kauppakeskus Isokarhu Oy Suomi 100
Citycon Kongssenteret Eiendom AS Norja 100 Kristiina Management Oy Suomi 100
Citycon Kremmertorget Eiendom AS Norja 100 Kristiine Keskus Ou Viro 100
Citycon Liertoppen Eiendom AS Norja 100 Lahden Hansa Koy Suomi 100
Citycon Lilieholmen Bostad AB Ruotsi 100 Lippulaiva Koy Suomi 100
Citycon Lilieholmstorget Galleria AB Ruotsi 100 Lippulaivan Palvelutilat Koy Suomi 100
Citycon Linderud Eiendom AS Norja 100 Manhattan Acquisition Oy Suomi 100
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Konsernin Konsernin

Konserniyhtiét 31.12.2021 Kotimaa  omistusosuus, % Emon omistusosuus, % Konserniyhtiét 31.12.2021 Kotimaa  omistusosuus, % Emon omistusosuus, %
Montalbas B.V. Alankomaat 100 Sivuliikkeet:
Myyrmanni Koy Suomi 100 Citycon Oyj filial Ruotsi
MélIndals Galleria AB Ruotsi 100
MélIndals Galleria Fastighets AB Ruotsi 100 Verotusyhtymit:
Riddarplatsen Fastigheter HB Ruotsi 100 Parkeringshuset Vépnaren Ruotsi 64
Rocca al Mare Kaubanduskeskuse AS Viro 100
Sektor Stovner Eiendom AS Norja 100
Sk Torslsyen BanelamnAG e 100 Myydyt yhtiét (konsernin omistusosuus % myyntihetkells)
S Tare Tos g e s AR Ruotsi 100 Citycon Tumba Centrumfastigheter AB (100 %) Ruotsi 31.3.2021
T Kot e ia oy Suomi 100 Citycon Hégdalen Centrum AB (100 %) Ruotsi 31.3.2021
Torrdyan Unrldng A5 N 100 Frugngen (100 %) Ruotsi 31.3.2021
Blasbees Camomm AR Ruotsi 100 Kiinteistds Oy Kauppakeskus Columbus Oy (100 %) Suomi 31.11.2021
Lahden Trio Koy Suomi 89,5
Myyrméaen Kauppakeskus Koy Suomi 78,6 Perustetut yhtist
Heikint?ri e — Suom? 100 Asunto Oy Lippulaivan Loiste Suomi 2.6.2021
TI\DA:/JylrJr:;Se;ﬁkufgmkonus ©y SNuZTI 625; Asunto Oy Lippulaivan Luoto Suomi 2.6.2021

) Asunto Oy Lippulaivan Lysti Suomi 2.6.2021
Ssleimg I i3 & Aeusie Oy St >0 Citycon Residentials Finland Oy Suomi 19.5.2021
Lappeenrannan Villimiehen Vitonen Oy Suomi 50 Citycon Residentials Oy Suomi S
Kista Galleria JV AB Ruotsi 50
Kista Galleria Kommanditbolag Ruotsi 50
Kista Galleria Holding AB Ruotsi 50 Hankitut yhtist
Kista Galleria LP AB Ruotsi 50 Heikintori Oy (92,7->100 %) Suomi 29.4.2021
Klosterfoss Utvikling AS Norja 50
Magasinet Drammen AS Norja 50
Retail Park Oy Suomi 50 Fuusioidut
Sandstranda Bolig AS Norja 50 Sektor Portefolje Il AS merged to Citycon Norway AS Norja 3.3.2021
Tikkurilan Kassatalo As Oy Suomi 39
Hansaparkki Koy Suomi 36 Puretut
Liesikujan Autopaikat Oy Suomi 35,7 Red City Ab Ruoter 612001
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B) Lahipiirin kanssa toteutuneet

liiketapahtumat

KONSERNIYHTIOT

Konserniyhtiot ovat maksaneet toisilleen

mm. hoitovastikkeita, rahoitusvastikkeita,

korkokuluja, lainan lyhennyksia seka muita

hallintopalveluveloituksia.
Konsernitilinpaatoksessa nama tuotot ja

kulut on eliminoitu. Muita [dhipiiritapahtumia

eioleollutkonserniyhtididen valilla.

JOHDON PALKKIOT

Tiedot johdon palkkioista on esitetty liite-
tietojen kohdassa1.6. tyésuhde-etuudet ja
henkildstokulut.

LIIKETAPAHTUMAT GAZIT-

GLOBE LTD.:N KANSSA

Palvelujen ostot ja kulujen
edelleenveloitukset

Katsauskauden aikana Citycon on maksanut
kuluja Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytéryhtidille
0,0 milj. euroaja veloittanut kuluja edelleen
Gazit-Globe Ltd:lta jasen tytéryhtisilta 0,0
milj. euroa (0,0).

RAPORTOINTI GAZIT-GLOBE LTD.:LLE
Yhtion suurin osakkeenomistaja on
Gazit-Globe Ltd. Gazit-Globe Ltd..nja sen
kokonaan omistamien tytdryhtididen
yhteenlaskettu omistusosuus on 51,96 %.
Gazit-Globe Ltd. onilmoittanut yhtiolle, ettd
se soveltaa IFRS-standardeja raportoinnis-
saan vuodesta 2007 alkaen. Gazit-Globe Ltd.
on katsonut, ettd silld on IFRS-standardien
tarkoittama maaraysvalta Citycon Oyj:ssa,
koska se on pystynyt osakeomistuksensa
perusteellakayttamadn maardysvaltaa
Cityconin yhtiokokouksissa. Citycon luo-
vuttaa yhtididen valilld tehdyn sopimuksen
perusteella Gazit-Globe Ltd.:lle yksityis-
kohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja
véli- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen
tietojen liséksi, jotta Gazit-Globe Ltd. pystyy
yhdistelemaan Citycon-konsernin luvut
omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatokseensa.

5.4. MUUTOKSET IFRS-STANDARDEISSA
JALASKENTAPERIAATTEISSA
Tilikaudella 2021 kdytté6notetut standardit,
niiden muutokset ja tulkinnat
Huhtikuussa 2021 IFRS-tulkintakomitea
antoi lopullisen agendapaatoksen
pilvipalvelujarjestelyiden konfigurointi- ja
raataldintimenojenkirjanpitokasittelysta
(IAS 38 Aineettomat hyddykkeet). Tassé
agendapaatoksessa tulkintakomitea tar-
kasteli, milloin sovelluksen konfiguroinnista
jaraataloinnistd voidaankirjata aineeton
hyodyke. IFRIC:n agendapdatoksilld eiole
voimaantuloaikaa, joten niita odotetaan
sovellettavan niin pian kuin mahdollista.
Citycon onanalysoinut kyseisen
agendapaatoksen vaikutukset laadintaperi-
aatteisiinsa eika IFRIC paatdksella ollut mer-
kittavaa vaikutusta Cityconin taloudelliseen
raportointiin.

5.5 TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET
TAPAHTUMAT
19.1.2022 ilmoitettiin, ettd Ofer Stark
on paattanyt erotayhtion hallituksesta
31.1.2022 alkaen.

7.2.2022julkaistiin, etta Citycon ostiyli
200 asuntoa kdsittavan asuinrakennuskoh-
teen Ruotsissa seka myikaksi ydinliiketoi-
mintaansa kuulumatonta kauppakeskusta
Norjassa.
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EMOYHTION TILINPAATOS, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA,

FAS

Me Liite 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Palvelutuotot 3,5 4,8
Liikevaihto 2 3,5 4,8
Hallinnon kulut 3.4 -13,4 -14,8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 5 -0,1 0,0
Liikevoitto -10,0 -10,0
Rahoitustuotot 84,5 120,3
Rahoituskulut -106,6 -133,8
Rahoitustuotot ja -kulut (netto) 6 -22,1 -13,5
Voitto/tappiot ennen tilinpaatédssiirtoja ja veroja -32,1 -23,4
Konserniavustukset 24,4 -
Tuloverot 7 0,0 -0,1
Tilikauden voitto/tappio -7,7 -23,5
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EMOYHTION TASE, FAS
Me Liite 31.12.2021 31.12.2020 Me Liite 31.12.2021 31.12.2020
VASTAAVAA
VASTATTAVAA
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 8 7,4 5,5 Oma pasdoma 14
Aineelliset hysdykkeet 9 0,3 0,5 Osakepédgoma 259,6 259,6
Sijoitukset Ylikurssirahasto 1331 1331
Tytaryhtidosakkeet 10 1350,4 1350,4 Sijoitetun vapaan padoman rahasto 760,0 838,9
Lainasaamiset ja johdannaissopimukset 1 2197,5 21743 Yhtion hallussa olevat omat osakkeet -2,0 =
Sijoitukset yhteensa 3547,9 3524,7 Edellisten tilikausien voitto/tappio -6,2 92,1
Pysyvit vastaavat yhteensd 3555,7 3530,7 Tilikauden tulos -7,7 -23.5
Oma padoma yhteensa 1136,7 1300,1
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 13 128,1 135,2 Vieras pagoma 15
Lyhytaikaiset rahamarkkinasijoitukset 19,9 -
Rahat ja pankkisaamiset 7,0 0,0 Pitkaaikaiset velat
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 155,1 135,2 Lainat - 95,5
Hybridilaina 690,1 347,7
Vastaavaa yhteensi 3710,8 3666,0 Muu pitkaaikainen vieras pddoma 16573 1562,5
Pitk3aikaiset velat yhteensa 2347,5 2005,6
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikainen vieras pdgoma 226,6 360,2
Lyhytaikaiset velat yhteensa 226,6 360,2
Vieras pidoma yhteensi 2574,1 2365,8
Vastattavaa yhteensa 3710,8 3666,0
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Me 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Liiketoiminnan rahavirta
Tulos ennen veroja -32,1 -23.4
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 1,8 1,5
Rahoitustuotot ja -kulut 22,1 13,5
Rahavirta ennen kayttépadoman muutosta -8,1 -8,5
Kayttspadoman muutos 31,2 28,6
Liiketoiminnan rahavirta 23,1 20,1
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -65,7 -47,5
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 58,2 53,4
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -18,2 4,9
Liiketoiminnan nettorahavirta -2,6 30,9

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,6 -1,9
Myénnetyt lainat -605,6 -784,8
Lainasaamisten takaisinmaksut 721,8 808,3
Lyhytaikaisten rahamarkkinasijoitusten lisays -285,0 -
Lyhytaikaisten rahamarkkisijoitusten véhennys 264,9 -
Investointien nettorahavirta 92,6 21,6

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 810,8 837,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -1033,2 -825,7
Pitkaaikaisten lainojen nostot - 94,7
Pitksaikaisten lainojen takaisinmaksut -94,7 -
Hybridilainan nostot 342,5 -
Saadut konserniavustukset 1,7 -
Maksetut osingot ja pd&oman palautukset sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta -87,8 -95,7
Omien osakkeiden hankinta ja kulut -68,6 -
Rahoituksen nettorahavirta -129,3 11,3
Rahavarojen muutos -39,3 63,8
Rahavarat tilikauden alussa -90,0 -153,8
Rahavarat tilikauden lopussa ” -129,3 -90,0

) Emoyhtién rahavarat -129,3 milj. euroa koostuvat taseen rahavaroista ja pankkisaamisista 7,0 milj. euroa, [yhytaikaisista rahamarkkinasijoituksista 19,9 milj.
euroa ja konsernitilin saldosta-156,2 milj. euroa. Konsernitilin saldo -156,2 milj. euroa on taseessa esitetty osana lyhytaikaista vierasta pddomaa. 93
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, FAS

1. LAADINTAPERIAATTEET
Emoyhtion tilinpaatds on laadittu Suomen
lainsadadanndn mukaan.

Tuloslaskelmamuoto
Tilinpaatdksen tuloslaskelma esitetaan
toimintokohtaisesti.

Pysyvit vastaavat

Pysyvét vastaavat on merkitty taseeseen
alkuperdiseen hankintamenoonsa vdhen-
nettyna arvonalennuksin sekd kirjanpidossa
tehdyin poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat hyddykkeet sisaltavat IT-oh-
jelmia sekd muita pitkavaikutteisia menoja,
kuten toimiston perusparannusmenoja.
[T-ohjelmat poistetaan 3-7 vuodessa tasa-
poistoin, toimiston perusparannusmenot
poistetaan vuokrasopimuksen kestoaikana.

Aineelliset hyddykkeet

Aineellisiin hyddykkeisiin sisaltyvat koneet
jakalusto sekd keskenerdiset hankinnat.
Koneet jakalusto poistetaan 25 prosentin
vuotuisin menojaanndspoistoin.

Elsketurvajirjestelyt
Henkilokunnan eléketurva on hoidettu
lakisaateisin elakevakuutuksin.

Ulkomaanrahan maéraiset saamiset ja velat
Ulkomaanrahan mdardiset saamiset ja velat
seka valuuttatermiinit on arvostettu tilin-
paatéspaivankurssiin ja valuuttakurssierot
onkirjattu tulokseenkurssieroihin.

Tuloverot

Tilikauden tulokseen perustuvat verot esite-

tdadn suoriteperiaatteen mukaisina.
Kirjanpitoarvojenjaverotuksellisten

arvojenvalisista valiaikaisista eroista johtu-

vat laskennalliset verot on merkitty omana

eranaan tuloslaskelmaan ja taseeseen.

Johdannaiset
Kaikkijohdannaiset arvostetaan KPL 5.2a
mukaan kdypaan arvoon.

Huomioitavaa

Tilinpddtoksessad esitettavat yksittaiset
luvut ja loppusummat on pydristetty satoihin
tuhansiin tarkemmista luvuista ja siksi
yksittdisten lukujen summa ei aina tdsmaa
yhteissummiin.

2. LIIKEVAIHTO

Me 2021 2020
Maantieteellinen jakauma:

Suomi 1,0 1,6
Muut maat 2,5 3,2
Yhteensi 3,5 4,8

Emoyhtién liikevaihtoon sisiltyy
seuraavia konserniyhtisilta veloitettuja
hallintopalvelumaksuja:

Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot sisdltavat
toimitusjohtajan peruspalkan seka vuotui-
sen tulospalkkion. Lisdksi toimitusjohtaja
kuuluu sitouttavan osakepalkkiojarjestel-
man piiriin ja vuoden aikana on maksettu
jarjestelmdn mukaiset palkkiot.

4.POISTOT JAARVONALENTUMISET

Hallinnon kuluihin sisiltyvit seuraavat

Me 2021 2020 suunnitelman mukaiset poistot ja
Hallintopalvelumaksut arvonalentumiset:
konserniyhtié”té 5,5 4.8 Me 2021 2020
Poistot aineettomista

L. hysdykkeists -1,6 -1,3
3. HENKILOSTOKULUT Pt i e
Me 2021 2020 kalustosta -0,2 -0,2
Henkiloston maara keskimaarin Yhteensi -1,8 -1,5
tilikauden aikana 46 39

Henkilsstokulut

Palkat ja palkkiot -6,9 -6,2 5. LIIKETOIMINNAN MUUT
Elskekulut 1,0 BN TUOTOT JAKULUT
Muut henkilgsivukulut -0,3 -0,2 Me 2021 2020
Yhteensi -8,2 -7,5 Muut tuotot -0,1 0,0
Yhteensi -0,1 0,0

Henkildstokuluihin sisiltyy seuraavia johdon
palkkoja ja palkkioita

Me 2021 2020
Toimitusjohtajan palkat ja
palkkiot -1 -1
Hallituksen palkkiot -0,7 -0,6
Yhteensa -1,9 -1,8
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6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
NETTO

8. AINEETTOMAT HYODYKKEET

9. AINEELLISET HYODYKKEET

10. TYTARYHTIOOSAKKEET

Me 2021 2020 Me 2021 2020 Me 2021 2020
Me 2021 2020 Aineettomat oikeudet Koneet ja kalusto Hankintameno 1.1. 1350,4 1350,4
Korko- ja muut Hankintameno 1.1. 11,8 11,0 Hankintameno 1.1. 2,1 1,9 Kirjanpitoarvo 31.12. 1350,4 1350,4
rahoitustuotot Lisaykset 3,5 0,8 Lisaykset 0,1 0,1
Konserniyhtigilts 22 5 Hankintameno 31.12. 15,3 1,8 Hankintameno 31.12. 2, 2,
Valuuttakurssivoitot 20,9 62,3 .
Muut korko- 11. PITKAAIKAISET LAINASAAMISET
TR0 Kertyneet poistot 1.1. 7,2 -6,0 Kertyneet poistot 1.1. -1,6 1,4 JA JOHDANNAISSOPIMUKSET
rahoitustuotot 1,4 0,1 o - ~ }
Tilikauden poisto -1,5 -1,2 Tilikauden poisto -0,2 -0,2 M 2021 2020
Yhteensa 84,5 120,3 ) , e
Kertyneet poistot 31.12. -8,7 -7,2 Kertyneet poistot 31.12. -1,8 -1,6 Lai -
ainasaamiset
. k iyhtisilts 21823 21594
Rahoitustuotot yhteensa 84,5 120,3 T T onserniyntiortts
Kirjanpitoarvo 31.12. 6,6 4,6 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,3 0,5
Johd issopimukset
Korkokulut ja muut o . . © anﬁa|ssop|mu >¢
R Muut pitkavaikutteiset Keskeneriiset hankinnat konsernin ulkopuolelta 15,2 14,8
rahoituskulut " Hank
IMeno) int 1.1 0,0 0,0
Konserniyhtisille 56,8 39,5 ; ankintameno
B ) Hankintameno 1.1. 2,6 1.7 Kirjanpitoarvo 31.12. 0,0 0,0 Muut sijoitukset yhteensa
Valuuttakurssitappiot 17,4 65,9 L
Lisaykset 0,0 1,0 31.12. 2197,5  2174,2
Muut korko- ja Hanki 3112 26 26 . . .
rahoituskulut 323 28,5 ankintameno 31.12. : : A}:nee"lset hysdykkeet 5 n :
asli2. 5 5 ijoi a31.12. 47, 24,7
el e e 106,6 1338 yhteensa 3 0,3 0,5 ijoitukset yhteensd 3 35479 35
Kertyneet poistot 1.1. 17 -1,6
Tilikaud ist -0,2 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut et po-|s =
(netto) -22,1 -13,5 Kertyneet poistot 31.12. -1.8 7 12. TYTARYHTIOT JA
OMISTUSYHTEYSYRITYKSET
Kirjanpitoarvo 31.12. 0,8 1,0
7. TULOVEROT Emoyhtion tytaryhtict ja omistusyhteysyri-
Me 2021 2020 Aineettomat hyddykkeet tykset on esitetty konsernitilinpaatéksen
yhteensi 31.12. 7,5 5,5 R . L s
Tullevast 0.0 01 liitetiedoissa kohdassa 5.3. Ldhipiiritapah-
Yhteensi 0,0 -0,1 tumat.

Tilikauden tuloverot koostuvat vuoden
Citycon Oyj:n Ruotsin sivuliikkeen tulove-
rosta.

Emohtiélld on tappioita verotuksessa
(vield vahvistamaton vuosi 2021 mukaan
lukien) yhteensa 79,8 miljoonaa euroa, josta
eiole kirjattu laskennallista verosaamista
15,9 miljoonaa euroa yhtion tilinpaatokseen.
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13. LYHYTAIKAISET SAAMISET JA 14. OMA PAAOMA 15. VIERAS PAAOMA
RAHAVARAT . Lo
Me 2021 2020 A) Pitkaaikaiset velat
Me 2021 2020 Osakepasoma 1.1. 259,6 259,6
Saamiset konsernin Osakepasoma 31.12. 259,6 2596 i 2071 2020
ulkopuolelta Pitksaikaiset korolliset velat
Myyntisaamiset 0l 0.1 Ylikurssirahasto 1.1. 133,1 133,1 Syndikoidut luottolimiitit = 95,5
Johdannaissopimukset 1.0 0.2 Ylikurssirahasto 31.12. 133,1 133,1 Hybridilaina S0 ST
Muut saamiset 0,1 0,1 Lainat konserniyhtisilta 1644,4 1543,8
Rahat ja pankkisaamiset 7,0 0,0 e com e e Yhteensa 2334,5 1986,9
Lyhytaikaiset pasoman rahasto 1.1. 838,9 925,7 Johdannaissopimukset 11,5 18,5
rahamarkkinasijoitukset 19,9 - Pasomanipalautus Johdannaissopimukset
Siirtosaamiset 43 3,1 sijoitetun vapaan oman konserniyhtisilta 1,4 0,2
Yhteensi 32,5 3,5 padoman rahastosta -78,9 -86,8 Pitk&aikaiset velat yhteensa 2347,5 2005,6
Sijoitetun vapaan oman
Saamiset konserniyhtigilts padoman rahasto 31.12. 760,0 838,9 Velat, jotka eraéntyvit
Myyntisaamiset 0.0 12 my8hemmin kuin viiden
i vuoden kuluttua 1350,0 1093,2
[ —— 84,1 826 Kertyneet voittovarat 1.1. 68,6 101,0
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 Osingonjako S &P
Muut saamiset ) 15 Tilikauden tulos -7,7 -23,5
Muut saamiset yhteensa 84,1 84,1 Mitatsidyt yhtion
- osakkeet -65,8 -
Korkosaamiset 14,0 12,5
- - Omien osakkeiden
Konserniavustussaamiset 24,4 34,0 hanki
ankinta -2,0 -
Whteenss 12275 (ES 2 Kertyneet voittovarat 31.12. -15,9 68,6
e N Citycon Oyj hankki vuoden 2021 aikana 9 796 463
Lyhytaikaiset saamiset ) ) R
. yhtin omia osakkeita. Yhtié mittsi 9 500 000
yhteensi 155,1 135,2

omaa osaketta 30.11.2021. Mitatsityjen osakkeiden
hankintahinta kirjattiin vahennyksené kertyneista
voittovaroista. Tilinpaatdshetkelld 31.12.2021 Yhtislla
on hallussaan 296 463 osaketta.

Oma padoma yhteensa

51072 1136,7 1300,1

B) Lyhytaikaiset velat

Me 2021 2020
Lyhytaikaiset korolliset
velat
Yritystodistukset 0,0 218,1
Lainat konserniyhtisilta 158,4 92,2
Yhteensa 158,4 310,2
Lyhytaikainen koroton
vieras pddoma
Velat konsernin
ulkopuolelle
Ostovelat 0,8 0,5
Johdannaissopimukset 5,1 8,0
Muut velat yhteensa 5,1 8,0
Korkovelka 17,5 14,2
Muut siirtovelat 9,8 4,9
Siirtovelat yhteensé 27,3 19,1
Yhteensa 33,2 27,6
Velat konserniyhtisille
Ostovelat 15,0 4,7
Muut velat 0,0 12
Korkovelka 20,1 16,4
Siirtovelat yhteensé 20,1 16,4
Yhteensa 35,0 22,4
Lyhytaikaiset velat
yhteensd 226,6 360,2
Vieras pidoma yhteensi 2574,1 2365,8
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Yhti6lld on syndikoitu luottolimiittijoka
erddntyy vuonna 2024. Lisaksiyhtiolla on
pitkaaikaisissa veloissa marraskuussa 2019
likkeelle laskettu hybridijoukkovelkakir-
jalaina. Hybridilaina on vakuudeton, muita
velkasitoumuksia heikommassa etuoike-
usasemassa ja etuoikeutettuja vain yhtién
osakkeisiin nahden. Oman paaoman ehtoisen
lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeen-
omistajalle kuuluvia oikeuksia. Cityconilla
on oikeus viivastyttda hybridilainojensa
koronmaksua, mikali se ei maksa osinkoa tai
muuta hyvitysta osakepddaomalle. Lainoilla
eiole madrattya erdpaivaa, mutta yhtiélld on
oikeus lunastaa ne viiden vuoden kuluttua
litkkeelle laskusta, sekéd tata seuraavina
vuotuisina koronmaksupaivina.

Johdannaissopimuksia kaytetaan
Citycon konsernissa rahoituspolitiikan
mukaisestikorollisen velan korkoriskin ja
valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituk-
sessa. Cityconin kaikkikonsernin ulkoiset
johdannaissopimukset laaditaan emoyhtio
Citycon Qyj:n nimiin. Citycon Oyj arvostaa
johdannaiset KPL 5.2a kayvan arvon mallin
mukaan ja kirjaa kayvan arvon muutokset
tulosvaikutteisesti. Johdannaisten kayvan
arvon maaritys on esitetty konsernitilinpaa-
toksen liitetiedoissa kohdassa 3.6. Taman
lisaksi Citycon Oyj:lla oli 31.12.2021 konsernin
sisdisid johdannaisia, joiden kaypa arvo oli
-1,4 miljoonaa euroa (-0,2) ja nimellisarvo 80,1
miljoona euroa(109,8).

16. VASTUUSITOUMUKSET
Emoyhticlla eiole kiinnityksid eikd annettuja
vakuuksia.

A) Leasingvastuut
Me 2021 2020

Leasingsopimuksista

maksettavat maarat

Seuraavalla tilikaudella

maksettavat 0,4 0,3
Myshemmin maksettavat 1,6 1,8
Yhteensa 2,0 2,1

Cityconinrahoitusleasingsopimukset
koskevat pddasiassa toimiston atk-laitteita
jakoneita seka autoja.

B) Annetut takaukset
Me 2021 2020
Takaukset 1956,6 18869
Joista konserniyhtisiden
puolesta 1956,6 1886,9

Takaukset vuosina 2021ja 2020 liittyvat
padasiassa joukkovelkakirjalainoihin, joita
varten Citycon Oyj on antanut emoyhtion
takauksen tai kolmansille osapuolille avat-
tuihin pankkitakauksiin.
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TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Tilinpaatoksen1.1.-31.12.2021 allekirjoitukset

Helsinki, 16. helmikuuta 2022

Chaim Katzman Alexandre Koifman
Judah Agnster ZviGordon
Arnold de Haan David Lukes
Per-Anders Ovin Ljudmila Popova
F. Scott Ball

toimitusjohtaja, hallituksenjasen
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsinki, 16. helmikuuta 2022

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Antti Suominen
KHT

98



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

CITYCON OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto
Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n
(y-tunnus 0699505-3) tilinpaatoksen tili-
kaudelta1.1.-3112.2021. Tilinpdatos sisaltaa
konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetie-
dot, mukaan lukien yhteenveto merkittavim-
mistd tilinpaatdksen laatimisperiaatteista,
sekd emoyhtién taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelmanja liitetiedot.
Lausuntonamme esitamme, ettd
* konsernitilinpaatds antaa oikeanja
riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta
asemasta sekd sen toiminnan tuloksestaja
rahavirroista EU:ssa kdyttoon hyvaksytty-
jenkansainvalisten tilinpadtdsstandardien
(IFRS) mukaisesti,
* tilinpaatos antaa oikeanjariittavan
kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta
jataloudellisesta asemasta Suomessa
voimassaolevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisestija tayt-
taa lakisaateiset vaatimukset.

Lausuntomme onristiriidaton tarkastus-ja
hallinnointivaliokunnalle annetun lisarapor-
tinkanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastusta-
van mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan
tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvol-
lisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiosta
jakonserniyrityksista niilden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaam-
me tilintarkastustaja olemme taytténeet
muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtiolle ja konserniyrityksille
suorittamamme muut kuin tilintarkas-
tuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa
noudatettavien, naita palveluja koskevien
saanndsten mukaisia, emmeka ole suorit-
taneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1
kohdassa tarkoitettuja kiellettyjd palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastus-
palvelut on esitetty konsernitilinpdatéksen
liitetiedossa1.5.

Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkin-
tamme mukaan ovat olleet merkittavimpia
tarkastuksenkohteena olevan tilikauden
tilintarkastuksessa. Nédma seikat on otettu
huomioon tilinpaatokseen kokonaisuutena
kohdistuneessa tilintarkastuksessamme
sekd laatiessamme siitd annettavaa lausun-
toa, emmeka anna naista seikoista erillista
lausuntoa.

Olemme tayttaneet kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpddtdksen tilin-
tarkastuksessakuvatut velvollisuutemme
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa mukaan
lukien ndihin seikkoihin liittyvat velvoitteem-
me. Taman mukaisesti suoritimme suun-
nittelemamme tilintarkastustoimenpiteet,
jotka kohdistuivat arviomme mukaisesti
riskeihin, jotka voivat johtaa tilinpaatoksen
olennaiseen virheellisyyteen. Suorittamam-
me tilintarkastustoimenpiteet, jotka koh-
distuivat myds alla mainittuihin seikkoihin,
ovat olleet perustana oheista tilinpaatosta
koskevalle lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessam-
me huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa
kontrolleja. Téhan on siséltynyt arviointi
siitd, onko viitteita sellaisesta johdon
tarkoitushakuisesta suhtautumisesta,
josta aiheutuu vaarinkaytoksestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riski.

99



QI CITYCON

TALOUDELLINEN KATSAUS | TILINPAATOS

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa kisiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistdjen arvostus
Viittaamme liitetietoon 2.1

Tilinpaatdspaivana sijoituskiinteistdjen kdypa arvo oli
4.189 miljoonaa euroa vastaten 87 % varoista ja 168 %
omasta pddomasta.

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka on
sijoituskiinteistén kdyvan arvon maarittdminen, koska
kdyvan arvon maarittaminen sisaltas harkintaa ja
arvioita. Sijoituskiinteistén kayvan arvon keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus,
vajaakayttdaste ja hoitokulut, joiden maarittamisessa
Cityconin johto joutuu kdyttamaan harkintaa ja
arvioita.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan
2 ¢ -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Sijoituskiinteistsjen arvostukseen liittyvan
olennaisen virheellisyyden riskin huomioon
ottamiseksi suoritimme muun muassa seuraavat
tilintarkastustoimenpiteet:

* Arvonmaérityksen asiantuntijamme avustivat meité
oletusten sekd arviointimenetelmén arvioinnissa.

* Arvioimme Cityconin johdon kayttaman
ulkopuolisen arvioijan asiantuntemusta ja
objektiivisuutta sekd johdon arvioiden ja oletusten
historiallista tarkkuutta.

* Tarkastuksessa keskityimme markkinavuokriin,
tuottovaatimukseen, vajaakdyttdasteeseen ja
hoitokuluihin.

Liitetiedossa 2.1 on esitetty arviointimenetelm4 ja
arvonmadrityksessa kdytetyt keskeiset systtétiedot
sekd herkkyysanalyysi. Arvioimme néaiden liitetietojen
riittavyytta.

Liikearvon arvostus
Viittaamme liitetietoon 5.1

Tilinp&stsspaivana liikearvon tasearvo oli 145
miljoonaa euroa vastaten 3 % varoista ja 6 % omasta
padomasta.

Liikearvon arvostus oli tilintarkastuksen kannalta
keskeinen seikka, koska arvonalentumistestaukseen
siséltyy merkittavis johdon ennusteita ja harkintaa ja
koska liikearvon ma&ra on olennainen tilinpaatsksen
kannalta. Cityconin johto joutuu kayttamasn
harkintaa maarittaessaan diskonttauskorkoa,
nettovuokratuotto-oletuksia ja muita operatiivisia
kuluja ja tuottoja.

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

Liikearvon arvostukseen liittyvan olennaisen
virheellisyyden riskin huomioon ottamiseksi
suoritimme muun muassa seuraavat
tilintarkastustoimenpiteet:

* Arvonméaérityksen asiantuntijamme avustivat meité
arviointimenetelman seké oletusten arvioinnissa,
etenkin nettovuokratuottoon ja diskonttauskorkoon
liittyen.

* Arvioimme Cityconin johdon kayttdman
ulkopuolisen arvioijan asiantuntemusta ja
objektiivisuutta sekd johdon arvioiden ja oletusten
historiallista tarkkuutta.

* Tarkastuksessa keskityimme siihen, kuinka paljon
likearvon tasearvo ylittaa kerrytettavissa olevan
rahamaaran tilinpaatsspaivana seka siihen, voisiko
jokseenkin mahdollinen muutos oletuksissa saada
aikaan sen, ett4 kirjanpitoarvo ylittas kerrytettévissa
olevan rahaméarén.

Liitetiedossa 5.1 on esitetty tietoja liikearvon
arvonalentumistestauksen tarkeimmista oletuksista.
Arvioimme néiden liitetietojen riittavyytta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitus-
johtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpdatoksen laatimisesta siten, ettd
konsernitilinpaatds antaa oikean jariittavan
kuvan EU:ssa kayttoén hyvaksyttyjenkan-
sainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisestija siten, etta tilinpaatds antaa
oikeanjariittavan kuvan Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien
sadanndsten mukaisestija tayttaa lakisdatei-
set vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja
vastaavat myds sellaisesta sisdisestd val-
vonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa eiole
vadrinkdytoksesta tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaa-
tosta laatiessaan velvollisia arvioimaan
emoyhtion jakonsernin kykya jatkaa
toimintaansaja soveltuvissa tapauksissa
esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteenjasiihen, etté tilinpaatos on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen.
Tilinpdatads laaditaan toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen, paitsijos emoyhtio tai kon-
serniaiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa
taieiole muutarealistista vaihtoehtoa kuin
tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatsksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen
varmuus siitd, onko tilinpaattksessa koko-
naisuutena vaarinkdytoksesta taivirheestd
johtuvaaolennaista virheellisyytta, sekd
antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on

korkea varmuustaso, mutta se eiole tae siit3,

ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan

hyvan tilintarkastustavan mukaisestisuo-
ritettavassa tilintarkastuksessa. Virheel-
lisyyksid voiaiheutua vadrinkaytoksesta
taivirheesta, janiiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa
voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin padtoksiin, joita kayttajat
tekevat tilinpadtdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdamme
ammatillista harkintaa ja sailytamme amma-
tillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen
ajan. Lisaksi:

-tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytok-
sestd taivirheestd johtuvat tilinpaatoksen
olennaisen virheellisyydenriskit, suunnit-
telemme ja suoritamme naihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteitdja
hankimme lausuntomme perustaksi tar-
peellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riskisiitg, etta
vaarinkaytoksesta johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, on suu-
rempikuin riskisiita, ettd virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta,
silla vaarinkaytokseen voi liittyd yhteistoi-
mintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamattd jattamista tai virheellisten tie-
tojen esittamista taikka sisdisen valvonnan
sivuuttamista.

-muodostamme kasityksen tilintarkastuk-
senkannaltarelevantista sisdisesta val-
vonnasta pystyaksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilin-
tarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
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lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen
valvonnan tehokkuudesta.

-arvioimme sovellettujen tilinpdatoksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta
seka johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niistd esitettdvien tietojen
kohtuullisuutta.

-teemme johtopaatdksensiitd, onko hallituk-
sen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista
laatia tilinpadtds perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, jateemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteellajohtopaatoksensiita, esiintyykd
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin
liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi
antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion
taikonsernin kykya jatkaa toimintaansa.
Jos johtopaatoksemme on, etta olennaista
epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiin-
nittaa tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epdvarmuutta koskeviin
tilinpdatoksessa esitettaviin tietoihin tai,
jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat
oleriittavid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatéksemme perustuvat tilintarkas-
tuskertomuksen antamispdivaan mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vas-
taiset tapahtumat taiolosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtid tai
konsernipysty jatkamaan toimintaansa.

-arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilin-
paatoksessa esitettavat tiedot mukaan
lukien, yleistd esittdmistapaa, rakennettaja
sisaltoad ja sitd, kuvastaako tilinpaatos sen

perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia
siten, ettd se antaa oikeanjariittavan kuvan.
-hankimme tarpeellisen maaran tarkoituk-
seensoveltuvaatilintarkastusevidenssia
konserniin kuuluvia yhteisja tai liiketoimin-
tojakoskevastataloudellisestainformaa-
tiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpdatoksesta. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta,
valvonnastaja suorittamisesta. Vastaamme
tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudestaja ajoituksesta seka
merkittdvista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen val-
vonnan merkittdvat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksiannamme hallintoelimille vah-
vistuksensiita, ettd olemme noudattaneet
rilppumattomuutta koskevia relevantteja
eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteistaja muista
seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella
vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja
soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

Paatdamme, mitka hallintoelinten
kanssa kommunikoiduista seikoista olivat
merkittdvimpid tarkasteltavana olevan
tilikauden tilintarkastuksessajandinollen
ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia.
Kuvaamme kyseiset seikat tilintarkas-

tuskertomuksessa, paitsijos sdddds tai
maardys estaa kyseisen seikan julkistamisen
taikun @drimmaisen harvinaisissa tapauk-
sissa toteamme, etteikyseisestd seikasta
viestita tilintarkastuskertomuksessa, koska
siitd atheutuvien epdedullisten vaikutusten
voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suu-
remmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot
Olemme toimineet yhtiokokouksen valit-
semana tilintarkastajana 5.4.2005 alkaen
yhtdjaksoisesti17 vuotta.

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio kasittaa
toimintakertomuksen ja vuosikertomuk-
seensisaltyvaninformaation, mutta se
eisisalld tilinpaatdsta eikd sitd koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kaytt6omme
ennen taman tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa, ja odotamme saavamme
vuosikertomuksen kdyttddmme kyseisen
paivan jalkeen.

Tilinpaatodsta koskeva lausuntomme ei
kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld
yksildity muu informaatio tilinpaatcksen
tilintarkastuksen yhteydessd ja tata teh-

dessamme arvioida, onko muu informaatio
olennaisestiristiriidassa tilinpaatoksen tai
tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme
tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muu-
toin olevan olennaisestivirheellistd. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
sdannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettd toimin-
takertomuksenja tilinpaatoksen tiedot ovat
yhdenmukaisia ja etta toimintakertomus on
laadittu toimintakertomuksen laatimiseen
sovellettavien saannosten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastusker-
tomuksen antamispédivaa kayttéomme
saamaamme muuhun informaatioon kohdis-
tamamme tyon perusteellajohtopaatoksen,
ettd kyseisessa muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meidédn on raportoi-
tava tasta seikasta. Meill ei ole tamén asian
suhteenraportoitavaa.

Helsingissa, 16. helmikuuta 2022

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis6

Antti Suominen
KHT
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