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Citycon Q1:

Hyva alku vuodelle — Operatiivinen tulos kasvo
Ruotsin ja Norjan vauhdittamana

TAMMIKUU-MAALISKUU 2017

— Nettovuokratuotot nousivat 56,6 miljoonaan euroon (QQ1/2016: 55,2) johtuen lghinna valmistuneista
kehityshankkeista (p&asasiassa Iso Omena) ja Norjan Bergenissa Cityconin kauppakeskus Oasenin
viereisen rakennuksen hankinnasta. Liséksi positiivinen vertailukelpoisten vuokratuottojen kasvu
nosti nettovuokratuottoja 0,5 miljoonalla eurolla. Vuosina 2016 ja 2017 toteutetut ydinliiketoimintaan
kuulumattomien kiinteistdjen myynnit laskivat nettovuokratuottoja 2,0 miljoonaa euroa.

— Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi 2,4 miljoonaa euroa eli 6,6 % 38,3 miljoonaan euroon johtuen
erityisesti nettovuokratuoton kasvusta ja alhaisemmista operatiivisista hallinnon kuluista. Operatiivinen tulos/
osake (EPRA EPS, basic) nousi 0,043 euroon (0,040 euroa).

— Tulos/osake laski 0,03 euroon (0,06) johtuen pasasiassa alhaisemmista kdyvan arvon voitoista.

AVAINLUVUT

Q1/2017 Q1/2016 %" 2016
Nettovuokratuotto Me 56,6 552 25 2249
Operatiivinen likevoitto (Direct operating profit)? Me 50,3 479 50 198,5
Tulos/osake, euroa euroa 0,03 0,06 -50,3 0,18
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Me 44473 4079] 90 43376
Luototusaste (LTV)? % 471 450 48 46,6
EPRA:n mukaiset tunnusluvut?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 383 36,0 6,6 1511
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) euroa 0,043 0,040 6,6 0,170
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) euroa 2,83 2,78 1,7 2,82

1) Muutos edeltsvasts vuodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luvuista.
2) Citycon esittd4 vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Lisatietoja on esitetty liitetietojen
laadinta- ja laskentaperiaatteissa.

TOIMITUSJOHTAJA, MARCEL KOKKEEL:

Cityconin vuosi 2017 alkoi hyvin. Ruotsin ja Norjan liketoimintojen tulos s&ilyi vahvana, kun taas kédynnissa olevat
kehityshankkeet ja ydinliketoimintaan kuulumattomien kohteiden heikompi tulos vaikuttivat negatiivisesti Suomen
vertailukelpoisten liketoimintojen tulokseen. Yhteens4 vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu, Kista Galleria
(50 %) mukaan lukien, oli yhteens 1,1 %.

Suomen talousngkymat ovat véhitellen parantumassa. Pégkaupunkiseudulla sijaitsevien kiinteistéjemme ja suurten
kehityshankkeidemme vuokrauskysynta on vilkastunut, mutta muualla Suomessa vuokratasoihin on yha odotettavissa
painetta. Ison Omenan laajennusosan toinen vaihe avataan 20.4. ja se on ldhes kokonaan vuokrattu. Uuden laajennetun
M.E.E T-ravintolakonseptin, seitseman salin elokuvateatterin ja Espoon ensimméisen Zaran avaamisen myét4 lsosta
Omenasta on tullut Espoon sydan ja yksi paakaupunkiseudun johtavista ostos- ja vapaa-ajan kohteista.

Vuonna 2017 Citycon keskittyy edelleen toimintansa tehostamiseen ja kiinteistékantansa laadun parantamiseen pd&oman
kierrattamisen ja kehityshankkeiden kautta. Vuonna 2011 tehdyn strategian péivityksen jslkeen Citycon on myynyt 52
kiinteistéd yhteensd 400 miljoonalla eurolla, ja siomme viels nopeuttaa pddoman kierrattémistd. Kuten aikaisemmin on
tiedotettu, suunnitelmamme on myyda 200-250 miljoonalla eurolla ydinliketoimintaamme kuulumattomia kiinteistéj&
padasiallisesti Suomessa seuraavan puolentoista vuoden aikana. Olemme my®s tunnistaneet lisdpotentiaalia kierréttaa
padomaa Norjassa ja suunnittelemme pienempien sekd véhemman urbaanien norjalaisten kiinteistéjen myymisté
seuraavan kolmen vuoden aikana yhteens& noin 200-250 miljoonan euron arvosta.
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1. POSITIIVINEN VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU RUOTSISSA JA NORJASSA

Cityconin nettovuokratuotot nousivat 2,5 % ja olivat 56,6 miljoonaa euroa (55,2). Téma johtui pé3asiassa valmistuneista
kehityshankkeista (18hinng Iso Omena) ja Norjan Bergenissa Cityconin Oasen kauppakeskuksen viereisen rakennuksen
hankinnasta, jotka molemmat kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensa 2,0 miljoonalla eurolla. Lissksi vertailukelpoisten
kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 0,5 miljoonaa euroa. Divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 2,0 miljoonaa
euroa.

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen kasvu, siséltden Kista Gallerian (50 %), oli 1,1 %. Cityconin standardimaéritelma
vertailukelpoisesta portfoliosta, joka pohjautuu EPRA:n suosituksiin, ei sislla Kista Galleriaa. Standardiméaaritelman
mukaan vertailukelpoisten kohteiden bruttovuokratuotot nousivat 0,9 miljoonaa euroa eli 1,9 % ja nettovuokratuotot
nousivat vastaavasti 0,5 miljoonaa euroa eli 1,2 %. Vertailukelpoisten kohteiden hoitokulut olivat Ishes vertailukauden
tasolla kasvaen vain 0,5 %.

Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat edelliseen vuoteen verrattuna 8,1 % ollen 20,0 miljoonaa euroa (21,7).
T&mé oli seurausta |ahinna vuosina 2016 ja 2017 toteutetuista kiinteistdjen myynneists, jotka laskivat nettovuokratuottoja
yhteensé 1,4 miljoonaa euroa. Liséksi vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 0,9 miljoonaa euroa eli

72 % johtuen paaasiassa vahittiiskaupan toimintaympéristén haasteista Suomessa. Suomen vertailukelpoiset kohteet
muodostivat vain 39,3 % koko Suomen portfoliosta. Toisaalta kdynnissa olevat ja valmistuneet (mm. Iso Omena ja
Myyrmanni) kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuottoja yhteenss 0,5 miljoonaa euroa.

Norjan liketoimintojen nettovuokratuotot nousivat edelliseen vuoteen verrattuna 15,8 % ollen 21,2 miljoonaa euroa
(18,3). Tammikuussa 2017 Norjan Bergenissa Cityconin Oasen kauppakeskuksen viereisen rakennuksen hankinta kasvatti
nettovuokratuottoja 0,9 miljoonaa euroa. Lisaksi kdynnissa olevat ja valmistuneet (mm. Buskerud ja DownTown)
kehityshankkeet kasvattivat nettovuokratuottoja yhteensa 0,5 miljoonaa euroa. My&s vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat 0,6 miljoonaa euroa eli 3,6 %.

Yhtitn Ruotsin liketoimintojen nettovuokratuotot nousivat 9,2 miljoonaan euroon (8,7), eli 5,7 % johtuen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvusta 0,5 miljoonaa euroa, eli 7,0 %. Vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot nousivat johtuen p&iasiassa uusista ja uusituista vuokrasopimuksista erityisesti Liljeholmstorget
Galleriassa.

Viron ja Tanskan liketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 4,6 % edelliseen vuoteen verrattuna ollen 6,1 miljoonaa
euroa (6,4). Téma johtui paaasiassa ydinliiketoimintaan kuulumattoman kauppakeskus Magistralin myynnista vuonna
2016, mika laski nettovuokratuottoja 0,4 miljoonaa euroa. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 0,2
miljoonalla eurolla eli 5,3 %, mika oli suurimmaksi osaksi seurausta hiukan korkeammista vuokratasoista ja alhaisemmista
luottotappioista Rocca al Maressa ja Albertslundissa.

NETTOVUOKRATUOTON JA BRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-

Viro ja vuokratuotto,

Me Suomi Norja Ruotsi Tanska Muut Yhteenss yhteensd
Q12016 21,7 18,3 8,7 64 0] 552 633
Hankinnat - 09 - - - 0,9 10
Kehityshankkeet 0,5 0,5 0,2 0,0 - 11 2]
Divestoinnit 14 -0 -0 -04 - -20 272
Vertailukelpoiset kohteet? -09 0,6 0,5 0,2 - 0,5 0,9
Muu (sis. valuuttakurssieron) -0] 11 -0 0,0 0,0 09 10
Q1/2017 20,0 212 92 6] 0] 56,6 66,1

1) Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet yhtién omistuksessa kaksi vastaavaa vertailukautta. Vertailukelpoisiin kohteisiin eivat
kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit.
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VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVYU
%

Pylvasn leveys viittaa kyseisen
liketoimintayksikén painoarvoon

3,6 7,0 53 1.2 10 1,1 Cityconin vertailukelpoisessa
- . . B 4 e portfoliossa.

Suomi Norja Ruotsi Viro ja Yhteensd  Kista Galleria ~ Oikaistut
Tanska yhteensa”

1) Siséltien Kista Galleria 50 %. Oikaistut yhteensa Kista Galleria 100 %:sti mukaanlukien on 1,1 %.

2. VUOKRAUSASTE 96,0 %

Citycon on muuttanut operatiivisten tunnuslukujensa esittdmistapaa vuoden 2017 ensimméisestd osavuosikatsauksesta
alkaen. Citycon raportoi operatiiviset tunnuslukunsa siten, etté Kista Gallerian luvut on siséllytetty lukuihin 50 % osuudella.
Muutos on vaikuttanut seuraaviin operatiivisiin tunnuslukuihin: taloudellinen vuokrausaste, vuokrasopimuskannan
yhteenveto, vuokraustoiminta, annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo, nettotuottoprosentti, tuottovaade,
markkinavuokrat, kauppakeskusten myynnit ja kavijamaarat sekd vuokran osuus likevaihdosta. Vertailukaudet on korjattu
vastaavasti.

Koko kiinteistdkannan taloudellinen vuokrausaste laski 0,3 prosenttiyksikslld vuoden ensimmaiselld neljanneksells
vajaakdytdn noustua etenkin erdissa padkaupunkiseudun ulkopuolisissa kauppakeskuksissa Suomessa sekd Ruotsissa ja
Virossa.

Vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa nousi 1% ja kavijamaara pysyi muuttumattomana edellisen
vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE?
%

3132016
= 31122016
= 3132017

R84 9281924 24 93,7 | 98,7 ECIEY 97,61 97,1

Suomi Norja Ruotsi Viro ja Tanska Yhteenss

1) Siséltsen Kista Galleria 50 %.
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VERTAILUKELPOISET MYYNNIT? VERTAILUKELPOISET KAVIJAMAARAT?
Q1/2017 vs. Q1/2016, % Q1/2017 vs. Q1/2016, %
0% 0% 0% 0%
2%
4% -4%
6%
Suomi  Norja  Ruotsi  Viroja Yhteensa Suomi  Norja  Ruotsi Viroja Yhteensd
Tanska Tanska

Pylvaan leveys on painotettu kyseisen liketoimintayksikén myynneills tai kavijamaarilla.

1) Siséltaen Kista Galleria 50 %. Myynti- ja kavijaimaaraluvuissa on mukana arvioita. Myynnill tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntia.

Kauden lopussa Cityconilla oli yhteens& 4 806 (4 848) vuokrasopimusta, joiden keskimaarainen jaljells oleva
voimassaoloaika oli 3,3 vuotta (3,3).

Cityconin portfolion keskima&rainen nelidvuokra nousi vuoden ensimmaisella neljanneksells 24,0 euroon (23,2)
|5hinna indeksikorotusten ja divestointien my&ts. Vahittaiskaupan toimintaympéristén haasteet Suomessa ja kilpailu-
tilanteen kiristyminen Virossa johtivat -4,5 %:n negatiiviseen vuokranmuutokseen uusituissa vuokrasopimuksissa ja
uudelleenvuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana.

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO"

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Vuokrasopimusten lukumé&ara kpl 4806 4738 4848
Keskimaarainen vuokra EUR/m? 24,0 225 232
Suomi EUR/m? 26,6 24,0 26,2
Norja EUR/m? 22,7 20,7 214
Ruotsi EUR/m? 236 24,0 230
Viro ja Tanska EUR/m? 210 203 20,5
Vuokrasopimusten keskimé&arainen jéljelld oleva voimassaoloaika  vuotta 33 32 33
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta? % 8,9 92 8,9
1) Sisaltsen Kista Galleria 50 %.
2) Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
VUOKRAUSTOIMINTA?
Q1/2017 Q1/2016 2016
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset kpl 356 347 1356
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala® m? 63173 69 333 270 839
Alkaneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra® EUR/m? 251 20]1 224
Kauden aikana paattyneet vuokrasopimukset kpl 400 43] 1315
Ps3ttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala® m? 81329 82793 312 061
Paattyneiden vuokrasopimusten keskiméaarainen vuokra? EUR/m? 224 219 213
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut % -45 -104 -25

1) Sisaltden Kista Galleria 50 %.
2) Alkaneet ja paattyneet vuokrasopimukset eivit valttamatta kohdistu samoihin tiloihin.

CICITYCON
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ANNUALISOITU LASKENNALLINEN VUOKRA-ARVO"

Me 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Suomi 1417 136,7 1384
Norja? 114,6 106,3 114,0
Ruotsi 772 787 773
Viro ja Tanska 299 289 294
Yhteensa 3634 350,5 3590

1) Siséltaen Kista Galleria 50 %. Annualisoitu laskennallinen vuokra-arvo sisltad annualisoidun padomavuokran ja yllapitokorvauksen, joka perustuu kauden
lopussa voimassaolevaan vuokrasopimuskantaan, vapaiden tilojen markkinavuokraan, likevaihtosidonnaisista sopimuksista saatuun vuokratuottoon (arvio)
sekd mahdollisiin muihin vuokratuottoihin.

2) Vertailuluvut yhdenmukaistettu.

NETTOTUOTTO?

% 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Suomi 50 58 52
Norja? 52 4] 52
Ruotsi 52 53 52
Viro ja Tanska 73 75 73
Keskimaarin 53 58 54

1) Sisaltden Kista Galleria 50 %. Nettotuotto perustuu edellisen 12 kuukauden nettovuokratuottoon, raportointipaivsta laskettuna, jaettuna
sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla. Sisaltaa kayttamattdman rakennusoikeuden arvon.

2) Nettotuotto 4,1 % vuoden 2016 ensimmaisen kvartaalin paatteeksi perustuu viimeisen 9 kuukauden nettovuokratuottoon raportointipaivasta laskettuna,
jaettuna sijoituskiinteistdjen kayvalls arvolla.

3. ALHAISEMMAT KAYVAN ARVON VOITOT LASKIVAT LIIKEVOITON KASVUA

Hallinnon kulut olivat 6,8 miljoonaa euroa (7,5). Kulujen lasku 0,7 miljoonalla eurolla johtui Ishinna alhaisemmista
palkoista ja sosiaalikuluista seké ajoituseroista. Citycon-konsernin palveluksessa oli maaliskuun lopussa kokoaikaisia
tydntekijsits yhteensd 252 (304), joista 75 oli Suomessa, 109 Norjassa, 56 Ruotsissa, 8 Virossa, 3 Hollannissa ja

1 Tanskassa.

Liikevoitto oli 56,8 miljoonaa euroa (74,3). Liikevoiton lasku edellisvuoteen verrattuna johtui alhaisemmista kdyvén arvon
voitoista ja likearvon 2,8 miljoonan euroa véhennyksestd, miké oli seurausta Lade kauppakeskuksen myynnista Norjassa
maaliskuussa 2017. Liikearvon vahennys kirjattiin liketoiminnan muihin kuluihin ja tuottoihin.

Rahoituskulut (netto) nousivat 2,0 miljoonalla eurolla 15,5 miljoonaan euroon (13,5) alhaisemmasta korkotasosta
huolimatta, johtuen |&hinna korkeammasta velan maarssts, alhaisemmista korkotuotoista, seké korkeammista muista
rahoituskuluista.

Osuus yhteisyritysten voitoista oli 0,2 miljoonaa euroa (4,0). Lasku johtui pa&asiassa alhaisemmista kéyvan arvon
voitoista Kista Galleria-kauppakeskuksessa ja Ison Omenan hankkeen kiyvan arvon voitosta vertailukaudella.

Katsauskauden voitto oli 29,0 miljoonaa euroa (57,8). Voitto laski pasasiassa alhaisemmista kdyvan arvon voitoista ja
korkeammista laskennallisista veroista johtuen.

CICITYCON
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4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVO NOUSI

Sijoituskiinteistdjen kiypa arvo nousi 109,8 miljoonalla eurolla 4 4473 miljoonaan euroon (31.12.2016: 4 337,6). Hankinnat
ja investoinnit lisasivat kiinteistdjen arvoa 112,3 miljoonalla eurolla. Valuuttakurssimuutokset laskivat kaypas arvoa 11,0
miljoonalla eurolla, kun taas kayvan arvon voitot kasvattivat 73 miljoonalla eurolla.

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Markkina-
Tuottovaateen vuokrien
Kiinteistéjen Vuokrattava Kaypa arvo, Portfolio, painotettu painotettu
31.3.2017 lukumaara pinta-ala Me % keskiarvo, % keskiarvo
Kauppakeskukset, Suomi” 20 418 340 17728 40 - -
Muut kauppapaikat, Suomi 3 17750 775 2 - -
Suomi, yhteens 23 436 090 1850,3 42 55 299
Kauppakeskukset, Norja” 19 406 800 14971 34 - -
Vuokratut kauppakeskukset, Norja? 2 18 200 - - - -
Norja, yhteenss 21 425 000 1497] 34 53 232
Kauppakeskukset, Ruotsi® 8 215100 760,6 17 - -
Ruotsi, yhteensa 8 215100 760,6 17 52 26,7
Kauppakeskukset, Viro ja Tanska 3 119 600 3393 8 - -
Viro ja Tanska, yhteensé 3 119 600 3393 8 6,7 20,0
Kauppakeskukset, yhteenss 52 1178 040 43698 98 - -
Muut kauppapaikat, yhteensa 3 17750 775 2 - -
Sijoituskiinteistét, yhteensa 55 1195790 44473 100 55 26,3
Kista Galleria (50 %) 1 46250 314,0 - - -
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria
(50 %), yhteensa 56 1242 040 47613 - 54 271

1) Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo ei sisilla myytavissa olevia kiinteistdja.
2) Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-s&&nngsten mukaisesti.
3) Pois lukien Kista Galleria.

Sijoituskiinteistsjen kdyvan arvon muutos oli 7.3 miljoonaa euroa (26,3). Arvonnousua kirjattiin yhteensa 51,0 miljoonaa
euroa (46,2) ja arvonalennusta yhteenss 43,6 miljoonaa euroa (19,9).

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q1/2017 Q1/2016 2016
Suomi -96 -8,3 -3372
Norja 144 24 198
Ruotsi 35 8,8 397
Viro ja Tanska -10 1,7 -04
Sijoituskiinteistét, yhteensa 73 26,3 259
Kista Galleria (50 %) 0,0 12 55
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensa 73 275 315
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Citycon on aloittanut sisiset kiinteistdarvioinnit vuoden 2017 ensimmaéisen osavuosikatsauksen aikana. Sisdiset
arvioinnit laaditaan jatkossa ensimmaisen ja kolmannen kvartaalin yhteydessa, kun taas ulkopuolinen arvioitsija arvioi
edelleen kaikkien kiinteistsjen toisen ja neljdnnen vuosineljanneksen kayvét arvot. Arvioidessaan kdyvat arvot sisisesti,
Citycon perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin nettotuottovaateisiin ja markkinavuokraindikaatioihin.
Lisaksi ulkopuolinen arvioitsija arvioi kdynnissa olevien kehityshankkeiden kéyvat arvot. Jones Lang LaSallen (JLL)
laatima neuvonanto kauden kiinteistdmarkkinoista, nettotuottovaateista ja markkinavuokrista on saatavilla Cityconin
verkkosivuilta Sijoittajat-osiossa.

5. AKTIIVISTA PAAOMAN KIERRATTAMISTA

Vuoden ensimmaisen neljanneksen aikana Citycon osti Bergenissa sijaitsevan, Cityconin kauppakeskus Oasenin
viereisen, toimistorakennuksen 78 miljoonalla eurolla. Hankinta tarjoaa Cityconille uusia mahdollisuuksia kehitt&4 ja
laajentaa kauppakeskusta.

Katsauskauden aikana Citycon on jatkanut divestointistrategiansa toteuttamista ja myynyt kolme ydinliiketoimintaansa
kuulumatonta kohdetta yhteisarvoltaan 47 miljoonaa euroa.

Vuonna 2011 tehdyn strategian péivityksen jilkeen Citycon on myynyt 52 kiinteistda yhteensd 400 miljoonalla eurolla,

ja yhtié aikoo vield nopeuttaa pagoman kierrattamista. Kuten aikaisemmin on tiedotettu, Cityconin suunnitelmana on
myyd4d 200-250 miljoonalla eurolla ydinliketoimintaan kuulumattomia kiinteistsja paaasiallisesti Suomessa seuraavan
puolentoista vuoden aikana. Yhtié on my&s tunnistanut lisdpotentiaalia kierrattas padomaa Norjassa ja suunnittelmana on
pienempien sekd véhemman urbaanien norjalaisten kiinteistsjen myyminen seuraavan kolmen vuoden aikana yhteensé
noin 200-250 miljoonan euron arvosta.

HANKINNAT JA MYYNNIT Q1/2017

Vuokrattava

Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me
Hankinnat
Oasen Toimistorakennus Bergen, Norja 51 19 000 78,0
Hankinnat, yhteensa 19 000 78,0
Myynnit
Lanken Liikekiinteisto Ume3, Ruotsi 310 11600 25,0
Kaarinan Liiketalo Liikekiinteisto Kaarina, Suomi 28.2. 9400 1,0
Lade Kauppakeskus Trondheim, Norja 33. 8700 21,0
Myynnit, yhteensa 29700 47,0
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6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT - 1ISO OMENA LAHES TAYTEEN VUOKRATTU

Yhtislla oli katsauskauden lopussa kdynnissa kolme merkittivas kehityshanketta: laajennus- ja uudistushanke Espoon
Isossa Omenassa, MéIndal Galleria -hanke Géteborgissa ja Lippulaiva-hanke Espoossa.

Ison Omenan laagjennuksen ensimmainen vaihe avattiin menestyksekk&asti elokuussa 2016. Laajennuksen toinen
vaihe, siséltden noin 13 000 nelidmetrid uutta vuokrattavaa pinta-alaa, avataan 20.4. Kokonaisuudessaan Ison Omenan
vuokrausaste nousi neljgnneksen aikana 98 %:iin.

Citycon on aloittanut rakentamaan tilapéistd pop up -kauppakeskus Pikkulaivaa, joka on vuokralaisten tilapsinen sijainti
Lippulaivan kehityshankkeen ajan. Lippulaiva puretaan syksylld 2017 ja sen tilalle rakennetaan taysin uusi kauppakeskus,
jonka odotetaan avautuvan vuonna 2020.

Kauppakeskus MsIndal Gallerian kehityshankkeen vuokralaiskysynté on ollut vahvaa ja esivuokrausaste oli katsauskauden
lopussa 70 %. Citycon ostaa yhteisyrityskumppani NCC:n 50 %:n osuuden kauppakeskuksesta projektin valmistuttua.

Alla listattujen kehityshankkeiden lisaksi Cityconilla on kdynnissa useita uudistushankkeita muun muassa seuraavissa
kohteissa: Arabia, Kristiine, Tumba Centrum ja Down Town.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista seka kdynnissa ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista [6ytyy yhtién tilinpaatoksests
2016.

VUONNA 2017 VALMISTUNEET JA 31.3.2017 KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET?

Pinta-ala ennen ja Toteutuneet brutto-

jilkeen hankkeen Arvioitu brutto- investoinnit 31.3.2017
Sijainti toteutumista, m? investointi, Me mennessi, Me Valmistuminen
Vaihe 2:
Iso Omena Espoo, Suomi 63300/101 000 270,0 258,6 Huhtikuu 2017
Porin Asema-aukio? Pori, Suomi 18 800/23 000 40,0 38,1 Q2/2017
MélIndal Galleria Géteborg, Ruotsi -/24 000 60,0 (120,0)® 329 Q3/2018
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/42 000 200,0 279 2020

1) Naiden hankkeiden lisaksi Citycon on allekirjoittanut TK Developmentin kanssa sopimuksen suur-Kédpenhaminan alueella Kegessa sijaitsevan Straedet-
hankkeen tulevasta ostosta. Citycon hankkii rakenteilla olevan kauppakeskus Straedetin sen valmistuttua kolmessa eréssa: ensimmainen osa toukokuussa
2017, toinen ja suurin osa syyskuussa 2017 ja viimeinen osa Q1/2018. Kauppahinta on yhteensa noin 75 miljoonaa euroa ja perustuu kiinte&&n 6,25 %:n
alkutuottoon.

2) Uusi kampus Satakunnan Ammattikorkeakoululle. Citycon on tehnyt sopimuksen kiinteistén myynnista hankkeen valmistuttua.

3) Suluissa esitetty luku siséltda Cityconin kokonaisinvestoinnin projektissa mukaan lukien yhteisyrityksen osakkeiden ennaltasovitun hankinnan.

7.BRUTTOINVESTOINNIT

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit (hankinnat mukaan lukien) olivat yhteensd 116,7 miljoonaa euroa (47.8).

BRUTTOINVESTOINNIT

Me Q1/2017 Q1/2016
Kiinteistéjen hankinnat 72,9 -
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit 39 15,9
Kiinteistokehitys 394 315
Muut investoinnit 0,5 04
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 116,7 478

Bruttoinvestoinnit segmenteittsin

Suomi 282 259
Norja 80,6 75
Ruotsi 74 14,3
Viro ja Tanska 04 -02
Konsernihallinto 0] 04
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 16,7 478
Divestoinnit” 461 244

1) Ei sisalla siirtoja “Myytévissa olevat sijoituskiinteistét”-kategoriaan
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8. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma padoma laski 2,59 euroon (31.12.2016: 2,60) 5hinn& 28,9 miljoonan euron osingonjaon ja
padomanpalautuksen seurauksena ja 6,9 miljoonan euron muuntoerotappion seurauksena. Toisaalta, katsauskauden voitto
nosti osakekohtaista omaa padomaa.

Katsauskauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma paddoma oli 2 302,5 miljoonaa euroa (2 280,4). Emoyhtitn
omistajille kuuluva oma p&&oma laski 9,0 miljoonaa euroa vuoden 2016 lopusta (2 311,4) johtuen edell3 esitetyistd syista.

9. RAHOITUS

Vuoden 2017 ensimméisen neljanneksen aikana yhti® ei toteuttanut merkittavia rahoitustransaktioita, mutta Ruotsin
yritystodistusohjelman kokoa nostettiin 1 000 miljoonasta Ruotsin kruunusta 2 000 miljoonaan Ruotsin kruunuun.

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Korolliset velat, kdypa arvo Me 22439 2 035]1 21915
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 5571 3812 5604
Keskimé&arginen laina-aika vuotta 52 53 56
Luototusaste (LTV)D % 471 45,0 46,6
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti > 32,5) % 46,5 485 473
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 38 37 38
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 046 044 046
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,03 0,02

1) LTV laskentakaava: (Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset / Sijoituskiinteistsjen kaypa arvo taseessa + myytavissa olevat sijoituskiinteistst + osuudet
yhteisyrityksists) x 100.

CICITYCON
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Korollisten velkojen kdypa arvo nousi edellisvuodesta 208,9 miljoonaa euroa 2 243,9 miljoonaan euroon, osittain johtuen
siitd, ettd NCC:n omistusosuus Ison Omenan laajennusosasta ostettiin elokuussa 2016, ja tehdyst3 kiinteistdostosta
Bergenissa tammikuussa 2017. Keskima&rsinen lainapadomilla painotettu laina-aika laski 5,2 vuoteen, kun lyhytaikaisten
yritystodistusten liikkeeseen laskettu m&ara nousi, ja koska uusia pitk3aikaisia lainatransaktioita ei tehty.

LAINAJAKAUMA
%

Yhteensa

22439
Me » Pankkilainat

= Joukkovelkakirjalainat
= Yritystodistukset
Muut

VELKOJEN ERAANTYMISET

Me
500
409
346 388 350 350
245 I
= | ainat ja
13 136 153 joukkovelkakirjalainat
73 I Korkojohdannaiset
0 0 e
= Nostamattomat limiitit
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
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RAHOITUSKULUT

Ensimmaisen vuosineljanneksen rahoituskulut (netto) nousivat 2,0 miljoonalla eurolla 15,5 miljoonaan euroon

(13,5) alhaisemmasta keskikorkotasosta huolimatta, johtuen lahinng korkeammasta velan maérasts, alhaisemmista
korkotuotoista, sekd korkeammista muista rahoituskuluista. Muut rahoituskulut siséltavat 1,5 miljoonaa euroa epasuoria
rahoituskuluja johtuen niiden koron- ja valuutanvaihtosopimusten kayvan arvon muutoksista, jotka eivat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa. Rahoitustuotot koostuivat Idhinna Kista Gallerian lainan korkotuotoista seka osittain
termiinikauppojen korkoeroista.

Korollisten velkojen painotettu keskikorko laski verrattuna viime vuoteen alemmilla marginaaleilla toteutuneiden
jglleenrahoitustransaktioiden sekd purettujen koronvaihtosopimusten seurauksena.

RAHOITUSKULUT

Q1/2017 Q1/2016 2016
Rahoituskulut Me -171 -16,2 -65,9
Rahoitustuotot Me 16 27 8,3
Rahoituskulut (netto) Me 15,5 =135 577
Keskikorko kauden lopussa® % 2,78 3,05 2,86
Keskikorko, laskettu vuoden alusta® % 2,79 3,06 2,98

1) Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilts. Valuuttatransaktioriski,
jolla on tulosvaikutusta, on yhtién rahoituspolitiikan mukaisesti suojattu téysin valuuttatermiineilld ja koron- ja
valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaéraists velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaéraiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Keskimaarsinen korkosidonnaisuusaika vuotta 51 49 5,5

Korkosuojausaste % 90,8 853 93]

10. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

Cityconin makrotaloudellisessa toimintaympéristéssa ei tapahtunut merkittavid muutoksia vuoden 2017 ensimmaisen
neljanneksen aikana. Suomessa talouskasvu oli viime vuonna nopeinta viiteen vuoteen ja talouskasvun odotetaan jatkuvan
myds tulevaisuudessa. Myds muissa Cityconin toimintamaissa taloudellisten olosuhteiden odotetaan jatkavan positiivista
kehitysts tdnd vuonna: liketoimintaympéristd Ruotsissa, Virossa ja Tanskassa pysyttelee vahvana tai melko vahvana ja
Norjassa talouden kasvu on vauhdittunut.

Euroopan komission (ennusteen) mukaan vuonna 2017 euroalueen BKT:n kasvu olisi keskim&arin noin 1,6 %. BKT:n
kasvu yltaisi Ruotsissa ja Virossa euroalueen keskiarvon ylapuolelle ja Tanskassa euroalueen tasolle, kun taas Suomessa
ja Norjassa BKT:n kasvu olisi hieman euroalueen keskiarvon alapuolella. Yleisesti BKT:n kasvuvauhdin odotetaan
tulevaisuudessa ldhenevin toisiaan Cityconin toimintamaissa.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT

% Suomi Norja Ruotsi Viro Tanska Euroalue
BKT:n kasvuennuste, 2017 12 12 24 2.2 15 1,6
BKT:n kasvuennuste, 2018 15 15 2] 2,6 18 18
Tysttomyys, helmikuu 2017 8,7 42 6,8 58 64 95
Vahittaismyynnin kasvu,

tammi-helmi 2017 1] 1,7 0,7 1,0 -1.8 1,8

Lshteet: Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark
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Tysttdmyys laski vuoden 2017 ensimmaisen neljdnneksen aikana Ruotsissa, Virossa ja Norjassa, mutta kasvoi hiukan
Tanskassa. Suomessa tydttdmyys on pysynyt tarkastelukaudella muuttumattomana. Tydttémyys on pysynyt kaikissa
Cityconin toimintamaissa euroalueen keskiarvoa (9,5 %) matalampana. Ensimmaisen kahden kuukauden aikana
vahittaiskaupan myynnin kasvu oli positiivista Suomessa, Norjassa, Ruotsissa ja Virossa, mutta negatiivista Tanskassa.
(Lshteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/ Denmark)

Ruotsissa, Suomessa ja Tanskassa kuluttajien luottamus talouden kehitykseen on tarkastelukauden aikana jatkanut
positiivista kehitysta. Virossa ja euroalueella keskimaarin kuluttajien luottamus talouteen on kuitenkin edelleen
negatiivinen. (Lhde: Eurostat) Kuluttajahintojen nousua on nahty kaikissa Cityconin toimintamaissa tarkastelukauden
aikana, ja my&s euroalueella yleisesti. Norjassa, Ruotsissa ja Virossa kuluttajahinnat ovat kasvaneet nopeammin kuin
euroalueella keskimaarin. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark)

Suomessa parhaiden kohteiden vuokrat ovat pysyneet muuttumattomana edelliseen kvartaaliin ndhden ja vuokrien
ennustetaan pysyvén vakaana tai kasvavan hieman vuonna 2017. Norjassa prime-kohteiden vuokrien ennustetaan pysyvén
muuttumattomana. Ruotsissa prime-kohteiden vuokrat ovat kasvaneet hieman kvartaalin aikana, kun taas Virossa vuokrat
ovat laskeneet 1 %:n edelliseen kvartaaliin nghden. Virossa vuokrien laskupaineen odotetaan jatkuvan kiristyneen kilpailun
my&ta myds vuonna 2017, (Lshde: JLL)

Suomessa core-kohteiden kysynts on edelleen vahvaa ja sijoituskysynté on laajentunut myés néiden kohteiden
ulkopuolelle. Norjassa sijoituskysynté jatkuu vahvana mutta tuottovaateissa saatetaan ndhda my&s nousupainetta.
Ruotsissa ja Virossa parhaiden kauppakeskuskohteiden tuottovaateet ovat tasoittuneet. (Ldhde: JLL)

11. VASTUULLISUUS

Cityconin strategia on kuulua vastuullisen kauppakeskusjohtamisen edellakavijsihin. Yhtién vastuullisuusstrategia
péivitettiin vuonna 2014, ja siihen liittyen Citycon on asettanut kunnianhimoisia tavoitteita, jotka ulottuvat vuoteen 2020
saakka.

Citycon on kdynnistényt kauppakeskustensa laajamittaisen BREEAM In-Use -sertifioinnin. Kayvalla arvolla laskettuna
74 % Cityconin omistamasta kiinteistékannasta oli sertifioitu kauden lopussa. Cityconilla on nyt Pohjoismaiden suurin
BREEAM In-Use -ympéristésertifioitu kauppakeskusportfolio.

Cityconin vastuullisuusstrategiaa, -tavoitteita ja -toimenpiteita kasitelldgn laajemmin vuoden 2016 vuosikatsauksessa ja
vastuullisuusselvityksessa.

12. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Cityconin liketoiminnan merkittdvimmat Ishiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja
kuluttajaluottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seké siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten kdypasn
arvoon, vuokrausasteeseen ja vuokratasoon ja sitd kautta Cityconin tulokseen. Erityisesti Suomen talouden hitaampi
elpyminen voisi vaikeuttaa asetettujen taloudellisten tavoitteiden saavuttamista.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seké
tarkeimmat riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin liitetiedossa 3.5 A) ja sivuilla 73-74 tilinp&atsksessa
2016, sekd Cityconin verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa. Esitetyissa riskeiss ei arvioida tapahtuneen ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana olennaista muutosta.

13. YHTIOKOKOUS

Cityconin varsinainen yhtitkokous pidettiin 22.3.2017 Helsingissa. Kokoukseen osallistui 461 osakkeenomistajaa joko
henkilskohtaisesti tai asiamiehensd edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 86,0 % yhtién kaikista osakkeista ja d&nisté.

Varsinainen yhtitkokous vahvisti yhtién tilinpdatdksen sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen jgsenille ja
toimitusjohtajalle tilikaudelta 2016. Yhtiskokous paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiskokouksen paatsksells ja
valtuutti hallituksen paattdmaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman
paddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon mé&aré on enintdan 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen ma&ra on enintddn 0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen alkuun asti.
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Varsinainen yhtitkokous paatti hallituksen jasenten lukumaarsksi kymmenen. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim

Katzman, Bernd Knobloch, Arnold de Haan, Kirsi Komi, Rachel Lavine, Andrea Orlandi, Claes Ottosson, Per-Anders

Ovin ja Ariella Zochovitzky ja hallituksen uudeksi jaseneksi valittiin David Lukes.

Yhtién tilintarkastajaksi vuodelle 2017 valittiin uudelleen tilintarkastusyhteis® Ernst & Young Oy.

Varsinaisen yhtiskokouksen paatskset kayvat ilmi yhtién verkkosivulta www.citycon fi/yhtiokokous2017, missa my®s

yhtiskokouksen péytakirja on saatavilla.

14. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin osingot sekd padoman palautukset vuonna 2017:

Maksetut osingot ja pddoman palautukset 31.3.2017" Tasmaytyspéaiva Maksupéiva euroa/osake

Osinko tilikaudelta 2016 2432017 31.3.2017 0,01

Pagoman palautus Q1 2432017 31.3.2017 0,0225
Alustava Alustava

Hallituksen jaljells oleva valtuutus padoman palautuksiin? tasmaytyspaiva maksupaiva 0,0975

Pagoman palautus Q2 2262017 30.6.2017

Pggoman palautus Q3 2292017 2992017

Pigoman palautus Q4 14122017 2912.2017

1) Varsinaisen yhtidkokouksen 2017 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen paatés.

2) Varsinainen yhtiskokous 2017 valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman p&&oman
rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon maara on enintian 0,01 euroa osakkeelta ja osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman p&&oman
rahastosta jaettavan pasoman palautuksen maara on enintéén 0,12 euroa osakkeelta. Ellei hallitus perustellusta syysts p&at toisin, valtuutuksen perusteella
jaetaan osinkoa ja/tai pddoman palautusta neljs kertaa valtuutuksen voimassaoloaikana. Tllsin hallitus tekee erilliset paatskset kustakin osingonmaksusta
ja/tai padoman palautuksesta siten, etté osinkojen ja/tai pd&oman palautusten alustavat tdsmaytys- ja maksupaivét ovat ylla mainitut. Citycon julkistaa

tallaiset paatskset erikseen.

15. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtislld on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtidkokouksessa. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

OSAKEPAAOMA JA OSAKKEET

Q12017 Q12016 % 2016
Osakepadoma kauden alussa Me 2596 2596 - 2596
Osakepégoma kauden lopussa Me 2596 2596 - 2596
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 889992 628 889992 628 - 889992628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 889992 628 889992 628 - 889992628
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO

Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Alin kurssi euroa 216 2,03 64 198
Ylin kurssi euroa 2,39 2,39 - 2,39
Keskikurssi euroa 2,28 219 4] 218
Psatoskurssi euroa 222 222 - 234
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 1975,8 19758 - 2 080,8
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 43] 4,7 34 1477
Vaihdettuja osakkeita Me 98] 911 77 3222

Yhtién osakepddomassa ei tapahtunut muutoksia tammi-maaliskuun 2017 aikana.
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OSAKKEENOMISTAJAT
31.3.2017

16,3 % osake-

ja danimaarasta

’

83,7 % osake-

ja danimaarasta

= Hallintarekistersidyt osake-
omistukset 745,3 milj.osaketta

= Suorarekisterdidyt osake-
omistukset 144,7 milj.osaketta

Cityconilla oli maaliskuun 2017 lopussa 13 531 (10 211) rekistersityd osakkeenomistajaa, joista yhdeksan oli hallintarekisterin
hoitajia. Tiedot yhtién suurimmista rekisterdidyistd osakkeenomistajista ja osakkeiden omistuksen jakautumisesta
31.12.2016 |8ytyvét vuoden 2016 tilinpaatéksen sivuilta 75-76.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edells kohdassa 14 seks liitetiedossa 10 selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisgksi yhtisn hallituksella oli
katsauskauden lopussa voimassa kaksi 22.3.2017 pidetyn varsinaisen yhtidkokouksen antamaa valtuutusta:

e Hallitus voi p3&ttaa enintdan 85 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtislain 10 luvun 1 §:ss4
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 9,55 % yhtion kaikista
osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen p&attymiseen saakka,
kuitenkin enint&&n 30.6.2018 asti.

e Hallitus voi p&attdd omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdess4 tai useammassa eréssa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumé&aré voi olla yhteenss enintdén 50 miljoonaa osaketta,
joka vastasi noin 5,61 % yhtitn kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiskokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintisn 30.6.2018 asti.

Tammi-maaliskuun 2017 aikana Citycon ei kdyttényt valtuutuksiaan antaa osakkeita tai osakkeisiin oikeuttavia erityisia
oikeuksia eik3 hankkia tai ottaa pantiksi omia osakkeita.

OMAT OSAKKEET

Yhtisll3 tai sen tytaryhteisaills ei katsauskauden aikana ollut hallussa yhtién omia osakkeita.

OSAKKEISIIN LITTYVIA TAPAHTUMIA
Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.a.rl. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014
allekirjoittaneet Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisatietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n
vélisestd sopimuksesta on saatavilla yhtién verkkosivulta www.citycon.fi/osakassopimukset.

Yhtién tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.
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KANNUSTINJARJESTELMAT
Pitkin aikavilin osakepohjaiset kannustinjérjestelmit ja optio-ohjelma 2011

Cityconilla on kolme kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkilsille:

* osakepalkkiojsrjestelma 2015,
* sitouttava osakepalkkiojarjestelm3 2015 ja
* optio-ohjelma 2011.

Cityconin hallitus paatti 22.3.2017 tarkistaa sitouttavan osakepalkkiojérjestelman 2015 perusteella maksettavien
palkkioiden enimm&ismé&arén 700 000 osakkeeseen (siséltden myds verojen ja veronluonteisten maksujen kattamiseksi
rahana maksettavan osuuden) mika vastaa 200 000 osakkeen liséysts seks jatkaa jarjestelman allokointikautta yhdells
vuodella eli vuoden 2018 loppuun asti. Muilta osin pitkan aikavélin osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ja optio-
ohjelman 2011 ehdot ovat sdilyneet muuttumattomina ja kuten selostettu liitetiedossa 1.6 tilinpaatsksen 2016 sivuilla
33-34.

Molempien pitkan aikavalin kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtién verkkosivuilla
www.citycon.fi/palkitseminen ja optio-ohjelman 2011 ehdot kokonaisuudessaan verkkosivuilla www.citycon fi/optiot.
Optio-ohjelman 2011 mukaiset merkintdsuhteet, -hinnat ja —ajat seka toimitusjohtajalle ja muille johtoryhmaén jasenille
mydnnettyjen optioiden maarét [6ytyvat tilinpaatsksen 2016 liitetiedon 1.6 kohdasta E.

16. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei merkittavia katsauskauden jslkeisia tapahtumia.

17. TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Citycon odottaa vuoden 2017 operatiivisen likevoittonsa (Direct operating profit) muuttuvan -7-12 miljoonalla eurolla
ja operatiivisen tuloksensa (EPRA Earnings) muuttuvan -13-5 miljoonalla eurolla edellisvuodesta. Lisaksi yhtis odottaa
osakekohtaisen operatiivisen tuloksensa (EPRA EPS, basic) olevan 0,155-0,175 euroa.

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistékantaan sek3 vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-
valuuttakurssitasoihin sekd nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivét ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissé olevien
kehityshankkeiden vuoksi, véhent&vat nettovuokratuottoja vuoden aikana.
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18. TALOUDELLINEN RAPORTOINTI

Citycon julkistaa puolivuosikatsauksen ja kolmannen vuosineljanneksen osavuosikatsauksen seuraavasti:
1-6/2017 torstaina 13.7.2017 noin klo 9
1-9/2017 torstaina 19.10.2017 noin klo 9

Helsinki, 19. huhtikuuta 2017
Citycon Oy
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen, Talous- ja varatoimitusjohtaja
Puhelin 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.com

Henrica Ginstrém, Sijoittajasuhde- ja viestintgjohtaja
Puhelin 050 554 4296
henrica.ginstrom@citycon.com

Citycon omistaa, kehitt34 ja johtaa kaupunkien keskustoissa sijaitsevia péivittaistavaravetoisia kauppakeskuksia
Pohjoismaissa ja Baltiassa. Yhtién hallinnoiman kiinteistomaisuuden arvo on yhteensa 5 miljardia euroa ja yhtién
markkina-arvo on 2 miljardia euroa. Citycon on markkinajohtaja Suomessa ja Virossa, se on markkinajohtajien
joukossa Norjassa ja Ruotsissa ja silld on jalansija Tanskan markkinoilla.

Cityconilla on investointitason luottoluokitukset Moody's:Ita (Baat) ja Standard & Poor’s:lta (BBB). Citycon Oyjn
osake on listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.fi
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EPRA:N tunnusluvut
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Citycon noudattaa raportointikdytdnnsissddn EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisétietoja
EPRA-tunnusluvuista [8ytyy Cityconin tilinpa&téksen 2016 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT

Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 383 36,0 6,6 1511
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) euroa 0,043 0,040 6,6 0,170
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) euroa 2,83 2,78 17 2,82
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) euroa 247 245 0,8 247
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)
Me Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 28,5 573 -50,3 1604
-/*+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kdypaan arvoon 73 -263 -72] -259
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneista -1.9 0,0 - -43
+ Ei-operatiiviset liketoiminnan muut kulut 2.8 - - 44
+/- Rahoituserien kéyvin arvon tappiot/voitot 15 0,6 1722 59
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien kayvan arvon
nettotappioista/-voitoista ja muista ei-operatiivisista eristéd 1,6 3] - -104
+/- Edell3 esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 12,7 70 81,3 20,2
+/- Maaraysvallattomien omistajien osuus
edells esitetyists erista 0,5 0,5 -0.2 0,7
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 383 36,0 6,6 15111
Osakeantioikaistu keskimaarainen osakemaara milj. kpl 890,0 890,0 890,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) euroa 0,043 0,040 6,6 0,170
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta

ylhaalts alas.
Me Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Nettovuokratuotto 56,6 552 25 2249
Operatiiviset hallinnon kulut -6,8 -75 -8,7 -282
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,5 0,2 182] 18
Operatiivinen liikevoitto 50,3 479 50 1985
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -14,0 -13,0 83 -517
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten
voitoista/tappioista 18 0,9 934 44
Operatiiviset valittdmat verot -0]1 -0,2 -698 -0,7
Operatiiviset laskennalliset verot 0,3 03 59 0,7
Operatiivinen maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 -433 -0,
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 383 36,0 6,6 1511
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) euroa 0,043 0,040 6,6 0,170
2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAYV PER SHARE)
JA OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAYV PER SHARE)
31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukumasrd  euroa/ lukumasrd  euroa/ lukumaara euroa/

Me (1000) osake Me (1000) osake Me (1000) osake
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padoma 23025 889 993 259 22804 889 993 256 23114 889 993 2,60
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta 316,9 889 993 036 2920 889 993 0,33 309] 889 993 0,35
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -104,7 889 993 -012  -1093 889 993 -0,12 -108,7 889 993 -0,12
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 22 889 993 0,00 10,8 889 993 0,01 03 889 993 0,00
Nettovarallisuus (EPRA NAV) 2516,9 889 993 283 24740 889 993 278 25122 889 993 2,82
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon ja
verotusarvon erotuksesta -316,9 889993  -036 -2920 889 993 -0,33 -309]1 889 993 -0,35
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista 104,7 889 993 012 1093 889 993 0,12 108,7 889 993 0,12
Joukkolainojen jalkimarkkina-
hinnan ja kdyvan arvon erotus” -107,2 889 993 -0]2  -103.2 889 993 -0]12 -116,2 889 993 -0]13
Rahoitusinstrumenttien kaypa arvo 2.2 889 993 0,00 -10.8 889 993 -0,01 -03 889 993 0,00
Oikaistu nettovarallisuus
(EPRA NNNAV) 21952 889 993 247 21773 889 993 245 21952 889 993 247

1) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pa&omaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etté joukkolainojen
arvo perustuu jilkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypa arvo poikkeavat tasta
jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja kdyvéan arvon erotus 31.3.2017 oli 107,2 miljoonaa euroa (103,2).
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Me Liite Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Bruttovuokratuotto 3 66,1 633 44 2514
Yllapito- ja palvelutuotot 204 20 19 80,3
Hoitokulut -29,6 -277 6,8 -105,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -03 -04 -16,9 -14
Nettovuokratuotto 3 56,6 55,2 25 2249
Hallinnon kulut -6,8 -75 -8,7 -28,2
Liiketoiminnan muut kulut ja tuotot 6 2.2 0,2 - 2,6
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaan arvoon 3 73 26,3 -72] 259
Nettovoitot sijoituskiinteistdjen myynneista 19 0,0 - 43
Liikevoitto 3 56,8 74,3 -235 2244
Rahoituskulut (netto) -155 135 15,0 -577
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista 0,2 40 -945 14,8
Voitto/tappio ennen veroja 415 64,8 -36,0 1815
Valittdmat verot -0]1 -0,2 -69.8 -0,7
Laskennalliset verot 124 -6,7 845 -195
Katsauskauden voitto 290 578 -499 1613
Katsauskauden voiton jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 28,5 5773 -50,3 1604

Masraysvallattomille omistajille 0,5 0,5 2,2 0,9
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos

Tulos/osake euroa 4 0,03 0,06 -50,3 0,18

Tulos/osake, laimennettu euroa 4 0,03 0,06 -504 0,18
Muut laajan tuloksen erét
Erét, jotka saatetaan mydhemmin siirtd4 tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/-voitot rahavirran suojauksista 2] -37 -417 8,0

Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin 04 0,7 -417 -1.6

Osuus yhteisyrityksien muista laajan tuloksen erista -0,2 0,0 - 11

Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta

johtuvat valuuttakurssitappiot/voitot -6,8 13,9 - 31,1

Yhteensi erét, jotka saatetaan myshemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi -8,7 10,9 - 38,5
Muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen -8,7 10,9 - 38,5
Katsauskauden laaja voitto/tappio 20,3 68,7 -704 1998
Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen

Emoyhtidn omistajille 19,7 68,2 711 198,9

Méaraysvallattomille omistajille 0,6 0,5 19,7 0,9
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Me Liite 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
VARAT
Pitksaikaiset varat
Sijoituskiinteistét 5 44473 4.079] 43376
Liikearvo 169,6 173,5 1734
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 2232 2897 2190
Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
sekd muut pitkaaikaiset varat 264 28,0 30,0
Laskennalliset verosaamiset 35 5] 29
Pitksaikaiset varat yhteensa 4870, 45754 47628
Myytévissa olevat sijoituskiinteistét 6 372 717 819
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 8,9 19 21 10
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 45,6 40,5 393
Rahavarat ja pankkisaamiset 7 1 243 15,9
Lyhytaikaiset varat yhteens& 58,6 66,8 56,2
Varat yhteensa 3 49659 47140 49009
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma pasoma
Osakepsdoma 2596 2596 2596
Ylikurssirahasto 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 2.2 -10.8 -03
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 12103 1330,5 12303
Kertyneet voittovarat 10 703,7 570, 690,7
Emoyhtisn omistajille kuuluva oma pddoma yhteensé 23025 22804 23114
Méaraysvallattomien omistajien osuus 15 0,5 0,8
Oma psdoma yhteensa 23040 22810 23123
Pitksaikaiset velat
Lainat 1884,0 1865] 1887
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 8,9 52 12,5 39
Laskennalliset verovelat 3211 2956 3122
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2210,3 21732 22032
Lyhytaikaiset velat
Lainat 3458 1564 2897
Johdannaissopimukset 8,9 2] 43 2,7
Ostovelat ja muut velat 103,7 99] 93,0
Lyhytaikaiset velat yhteensd 451,6 2598 3855
Velat yhteensa 3 26619 24330 25887
Oma pagoma ja velat yhteens 49659 4714,0 49009
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KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite Q1/2017 Q1/2016 2016
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 415 64.8 181,5
Oikaisut voittoon ennen veroja 10,2 -15,7 213
Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta 51,7 490 2028
Kayttopadoman muutos -45 3] 15
Liiketoiminnan rahavirta 471 522 2043
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -45 -3,7 -689
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,6 0,6 18
Maksetut valittomat verot -04 -04 -08
Liiketoiminnan nettorahavirta 429 48,7 136,4

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vdhennettyna hankintahetken rahavaroilla 5,6 -74.2 0,0 -815

Investoinnit sijoituskiinteist&ihin, yhteisyrityksiin seké aineettomiin

ja aineellisiin hysdykkeisiin 5,6 -447 -512 -1913

Sijoituskiinteistdjen myynnit 5,6 4372 3473 1099
Investointien nettorahavirta =757 -16,8 -162,9

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 4947 4270 11314
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -435,0 -4387 -1142,0
Pitkaaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut 0,0 0,0 3752
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut 0,0 -0] -231]
Maksetut osingot ja padoman palautukset sijoitetun
vapaan oman padoman rahastosta 10 -292 -304 -1314
Toteutuneet kurssitappiot/-voitot 24 6,5 12,8
Rahoituksen nettorahavirta 281 -35,6 149
Rahavarojen muutos -48 -37 -11,6
Rahavarat katsauskauden alussa 7 15,9 279 279
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 0,0 0,0 -05
Rahavarat katsauskauden lopussa 7 111 243 15,9
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KONSERNIN LYHENNETTY OMAN PAAOMAN LASKELMA, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pasoma Masrays-
Sijoitetun Emoyhtion vallat-
Arvon- vapaan oman Kertyneet omistajille tomien Oma
Osake- Ylikurssi- muutos- paddoman  Muunto-  voitto- | kuuluva oma | omistajien | paioma
Me paddoma  rahasto  rahasto rahasto erot varat padoma osuus | yhteensd
Oma padoma 1.1.2016 2596 1311 -79 13549 -479 5557 22455 00| 22455
Katsauskauden laaja tappio/voitto -3,0 13,9 573 682 0,5 687
Osingonjako ja pd&omanpalautus
(Liite 10) 245 -89 -334 -334
Osakeperusteiset maksut 0] 0] 0]
Oma padoma 31.3.2016 2596 131 -10,8 1330,5 -340 604,22 22804 05| 22810
Oma padoma 1.1.2017 2596 1311 -0,3 1230,3 -16,9 707,6 2314 08| 23123
Katsauskauden laaja tappio/voitto -1.9 -6,9 285 19,7 0,6 20,3
Osingonjako ja pa&omanpalautus
(Liite 10) -20,0 -8,9 -289 -289
Osakeperusteiset maksut 0,3 0,3 0,3
Oma pagoma 31.3.2017 2596 1311 -2,2 1210,3 -23.8 7275 23025 15| 23040
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Konsernin lyhennetyn valitilinpaatoksen litetiedot

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon on vihittaiskaupan liketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtis, jonka toiminta on keskittynyt Suomi-, Norja-,
Ruotsi- sekd Viro ja Tanska-liiketoimintayksiksihin. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen
osakeyhtis, jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt valitilinpastdksen 19.4.2017.

2. LAADINTA- JA LASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpaatsksensa kansainvélisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti. Cityconin valitilinpaatés 31.3.2017 paattyneelts kolmen kuukauden jaksolta on laadittu
soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa seka IAS 34 Osavuosikatsaukset
-standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Lisétietoa laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin edellisen vuositilinpgatoksen laatimisperiaatteista.

Citycon esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti.
Tsllaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja, kuten EPRA tunnusluvut ja luototusaste, kdytetdan kuvaamaan liketoiminnan
taloudellista kehitysté ja eri kausien vélisen vertailukelpoisuuden parantamiseksi. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitaa
korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinp&atésnormistossa maariteltyihin tunnuslukuihin.

3. SEGMENTTI-INFORMAATIO

Cityconin liketoiminta on jaettu alueellisiin liketoimintayksiksihin Suomi, Norja, Ruotsi sekd Viro ja Tanska.

Cityconin raportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitelldan yhteisyrityksen eikd kauppakeskuksen tulos tai kidypa
arvo vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin arvoihin.
Kista Galleria yhdistellaan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalls, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian
kauden tuloksesta kirjataan riville “Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien voitoista” laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin
osuus Kista Gallerian varoista kirjataan riville “Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissd” taseessa. Lisaksi, Cityconille kertyva
hallinnointipalkkio kirjataan liketoiminnan muut tuotot ja kulut erd&n ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan
nettorahoitusergan. Kista Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli noin 0,5 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien lissksi Kista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-
informaatiossa on eritelty sekd IFRS segmenttitulokset ja Kista Gallerian tulos. Hallitus on alkanut seurata Kista Gallerian
tulosta ja taloudellista asemaa 50 % osuuden mukaisesti raportoituna 2017 ensimmaéisen vuosineljanneksen aikana
(aiemmin 100 %).
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Me Q1/2017 Q1/2016 % 2016
Bruttovuokratuotto
Suomi 239 244 23 944
Norja 243 20,7 173 853
Ruotsi 11,6 11,3 25 45,8
Viro ja Tanska 64 6,9 -72 26,0
Segmentit yhteensa 66,1 633 44 2514
Kista Galleria (50 %) 43 44 23 17,2
Nettovuokratuotto
Suomi 20,0 21,7 -8]1 878
Norja 212 18,3 15,8 74,0
Ruotsi 92 8,7 57 38,5
Viro ja Tanska 6] 6,4 -4,6 242
Muut 0] 0] 323 0,5
Segmentit yhteensa 56,6 55,2 25 2249
Kista Galleria (50 %) 39 39 -09 15,0
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)
Suomi 19,2 209 -78 84,8
Norja 20,3 16,7 212 694
Ruotsi 85 77 98 352
Viro ja Tanska 6,0 6] 26 235
Muut -3,6 -35 4] 144
Segmentit yhteensa 50,3 479 50 198,5
Kista Galleria (50 %) 37 37 0] 144
Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypaan arvoon
Suomi -96 -83 15,3 -332
Norja 144 24 -40) 19.8
Ruotsi 35 8.8 -60]1 39,7
Viro ja Tanska -10 17 - -04
Segmentit yhteensa 73 26,3 -72) 259
Kista Galleria (50 %) 0,0 12 - 55
Liikevoitto/-tappio
Suomi 98 12,7 -22,6 55]1
Norja 319 40,8 -21.8 851
Ruotsi 13,7 16,5 17 757
Viro ja Tanska 50 77 -35,6 229
Muut -3,6 -35 4] -14.5
Segmentit yhteensa 56,8 74.3 235 2244
Kista Galleria (50 %) 37 49 -252 199
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Me 31.3.2017 31.3.2016 % 31.12.2016
Varat
Suomi 1863 17505 64 1843]
Norja 17659 1614 94 1710,0
Ruotsi 965,7 956,7 0,9 970,2
Viro ja Tanska 340,22 340,22 0,0 340,2
Muut 31,0 52,5 -40,9 374
Segmentit yhteensa 4965,9 4714,0 53 49009
Kista Galleria (50 %) 320,22 3208 -02 318,0
Velat
Suomi 89 175 -49]1 18,7
Norja 26,2 211 242 211
Ruotsi 12,7 18,2 -299 19,2
Viro ja Tanska 43 25 69] 4]
Muut 26097 23737 99 25256
Segmentit yhteensa 2 6619 24330 94 25887
Kista Galleria (50 %) 2548 2609 23 2516

Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta sekd investoinneista ja myynneista.

4. OSAKEKOHTAINEN TULOS

Q1/2017 Q1/2016 % 2016

Tulos/osake

Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 28,5 5773 -50,3 1604

Osakeantioikaistu keskimaardinen osakemé&ara milj. kpl 890,0 890,0 - 890,0
Osakekohtainen tulos euroa 0,03 0,06 -50,3 0,18
Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me 28,5 573 -50,3 1604

Osakeantioikaistu keskimaardinen osakeméasra milj. kpl 890,0 890,0 - 890,0

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ja optioiden

laimennusvaikutus milj. kpl 90 64 413 64
Keskimaarsinen laimennettu osakemaara milj. kpl 8990 8964 0,3 8964
Osakekohtainen tulos, laimennettu euroa 0,03 0,06 -504 0,18

5. SIJOITUSKIINTEISTOT

Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistsihin seka
operatiivisessa toiminnassa oleviin kiinteistdihin. Raportointipdivana ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi Porin Asema-
aukio ja Iso Omena Suomessa. Ryhmaan sisaltyi 31.3.2016 Porin Asema-aukio Suomessa seké Stenungstorg Centrum

Ruotsissa.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisltda kiinteiston koko kdyvan arvon, vaikka vain osa kiinteist&sta olisi rakenteilla.
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31.3.2017
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 7239 36137 43376
Hankinnat - 729 729
Investoinnit 14,5 234 379
Aktivoidut korot 10 04 14
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 17,8 332 510
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -436 -436
Valuuttakurssiero - -11,0 -11,0
Siirrot erien valilla - 12 12
Katsauskauden lopussa 7572 3690, 44473
31.3.2016
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 106,7 39849 40916
Investoinnit 5] 258 30,9
Myynnit - -24,0 -24,0
Aktivoidut korot 0,2 03 0,6
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 2] 44] 46,2
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - -199 -199
Valuuttakurssiero -03 24 238
Siirrot erien valilla - -70,0 -70,0
Katsauskauden lopussa 13,8 39653 4 079]
31.12.2016
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa Sijoitus-
peruskorjattavat toiminnassa olevat kiinteistot
Me kiinteistot kiinteistst yhteensd
Katsauskauden alussa 106,7 39849 4 091,6
Hankinnat 81,5 - 81,5
Investoinnit 80,7 1081 188,8
Myynnit 0,0 -25] -25]
Aktivoidut korot 44 12 56
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 15]1 85,8 100,9
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta - -74.9 -74,9
Valuuttakurssiero - 477 477
Siirrot erien valilla
(sisaltaa siirron yhteis- ja osakkuusyrityksien osuuksista) 4354 -513.8 -784
Katsauskauden lopussa 7239 36137 43376
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Sijoituskiinteistsjen kdyvén arvon 31.3.2016 ja 31.12.2016 on méarittanyt ulkopuolinen arvioitsija. Vuonna 2017 Citycon on

siirtynyt sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittdmiseen sisdisesti vuoden ensimmaisells ja kolmannella neljanneksells.
Arvioidessaan kéyvit arvot sisdisesti, Citycon perustaa arvioinnit ulkopuolisen arvioitsijan antamiin nettotuottovaateisiin

ja markkinavuokraindikaatioihin. Liséksi ulkopuolinen arvioitsija arvioi kdynnissa olevien kehityshankkeiden kéyvat arvot.
Sijoituskiinteistsjen kaypé arvo, sek3 sisdisissa ettd ulkoisissa arvioinneissa, maaritetddn nettotuottoon perustuvan
) | YP p

kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut.

Kassavirta-analyysissa kdytetyt tuottovaatimukset sekd markkinavuokrat olivat segmenteittéin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, % Markkinavuokrien painotettu keskiarvo, EUR/m?/kk

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016

Suomi 55 59 56 299 28,8 298

Norja 53 52 53 232 22,0 22,9

Ruotsi 52 54 52 26,7 26,0 26,3

Viro ja Tanska 6,7 6,8 6,7 20,0 20,5 20]

Sijoituskiinteistot, keskimaarin 55 57 55 26,3 253 26
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria

(50 %), keskimaarin 54 5,6 54 27 26,2 26,9

TUOTTOVAATIMUKSEN KEHITYS"
%

8,0
7,0

= Suomi

= Norja
50 ﬂ Ruotsi

Viro ja Tanska
50 — = Yhteenss
Q1/2012 Q1/2013 Q1/2014 Q1/2015 Q1/2016 Q1/2017

1) Pois lukien Kista Galleria.

6. MYYTAVISSA OLEVAT SIJOITUSKIINTEISTOT

Myytévissa olevat sijoituskiinteistét koostui 31.3.2017 kahdesta kiinteistéstd Norjassa sekd yhdestd asuinkiinteistdsta
Suomessa. Kiinteistsjen kauppojen Norjassa arvioidaan toteutuvan vuoden 2017 aikana. Asuinkiinteistén kaupan
arvioidaan toteutuvan seuraavan 12 kuukauden aikana. Myytévissa olevat sijoituskiinteistdt koostui 31.3.2016 yhdests
kiinteistdportfoliosta sekd yhdesta asuinkiinteistéstd Suomessa.

Liiketoiminnan muut kulut ja tuotot laajassa tuloslaskelmassa siséltaa 2,8 miljoonan euron likearvon véhennyksen, joka
syntyi Lade-kauppakeskuksen myynnistd Norjassa ensimmaisen vuosineljanneksen 2017 aikana.

Me Q1/2017 Q1/2016 2016
Katsauskauden alussa 81,9 17 17
Myynnit -43] - -70,0
Valuuttakurssiero -05 - -
Siirto sijoituskiinteistista 1.2 70,0 150,3
Katsauskauden lopussa 372 71,7 819
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Me 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Kateinen raha ja pankkitilit 19,7 93
Muut rahoitusvarat 4.6 6,5
Yhteensa 243 15,9

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edell3 esitetyists rahavaroista. Muut rahavarat siséltds enimmékseen

kayttdrajoitettuja rahavaroja.

8. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

RAHOITUSINSTRUMENTTIEN LUOKITTELU SEKA NIIDEN TASEARVOT JA KAYVAT ARVOT

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016

Me Tasearvo Kaypéa arvo Tasearvo Kiypa arvo Tasearvo Kiypéa arvo
RAHOITUSVARAT
| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset 2.8 2.8 21 21 3] 3]
[l Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 0,8 0,8 23 23 25 25
RAHOITUSVELAT
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut rahoitusvelat

Lainat

Lainat rahoituslaitoksilta 315,9 316,5 4646 465 260,8 2614

Joukkolainat 19139 19274 15569 15699 1916,0 1930,0
Il Kéyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 48 48 6,8 6,8 43 43
Il Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset 10 1,0 A A 1,6 1,6

CICITYCON



9. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Q12017 | 30

31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat
Me arvot arvot arvot arvot arvot arvot
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 2454 08 1924 -59 247,6 12
yli 5 vuotta - - 106,2 -2,0 - -
Yhteensé 2454 0,8 298,6 -79 247,6 12
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Eraéntyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta 350,0 -7 150,0 24 350,0 0,6
yli 5 vuotta 1079 -10 1079 1] 1079 -03
Yhteensa 4579 2,6 2579 -14 4579 03
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 215]1 -03 2618 -2,2 220,22 -1.8
Kaikki yhteensa 9185 -2, 8184 -11,5 925,7 -0,2

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa. Koronvaihtosopimuksista
suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 2454 miljoonaa euroa (298,6), sekd koron- ja
valuutanvaihtosopimukselle, jolla euromé&araists velkaa vaihdetaan Norjan kruunuméaréiseksi ja jonka nimellisarvo on
107,9 miljoonaa euroa (107,9). Kyseisten johdannaisten kayvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin
verovaikutus huomioituna. Taman lissksi Kista Gallerialla ja Sektor Portefalje Il AS:I& on koronvaihtosopimuksia, joista
0,1 miljoonaa euroa (-0,0) on kirjattu laajan tuloslaskelman erdan “Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan

tuloksen erists”.
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Yhtislla on myss valuuttatermiineja seké koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euroméaarsists velkaa vaihdetaan
Ruotsin kruunumaaraiseksi. Niiden kdyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

Lisaksi, Kista Gallerian lainoja suojaavien korkokattojen kdyvan arvon muutokset kirjataan erdan “Osuus yhteis- ja
osakkuusyrityksien voitoista’.

10. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtidkokous 2017 paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiskokouksen paatskselld ja valtuutti hallituksen
paattamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella tilikaudelta 2016 jaettavan osingon maé&ra on enintadn 0,01 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan
oman p&doman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen maé&rd on enintdén 0,12 euroa osakkeelta. Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen alkuun asti.

Hallitus paatti maaliskuussa 2017 ylla mainitun sekd osavuosikatsauksen kohdissa 13. ja 14. selostetun valtuutuksen
perusteella jakaa osinkoa 0,01 euroa osakkeelta eli yhteens& 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 0,0225 euroa
osakkeelta eli yhteensd 20,0 miljoonaa euroa. 31.3.2017 maksetun osingon ja padoman palautuksen jélkeen hallituksen
valtuutus jakaa osinkoa on kaytetty kokonaisuudessaan ja valtuutusta jakaa pdgdoman palautusta on jéljells 0,0975 euroa
osakkeelta. Alustavat valtuutuksen perusteella jaettavan pddomanpalautuksen maksupéivét ovat 30.6.2017,29.9.2017 ja
29.12.2017. Hallitus tekee erilliset paatskset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtié julkistaa téllaiset pastokset erikseen.

Tilikauden 2016 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja pddoman palautusta 124,6 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosineljanneksen 2016 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja pddomanpalautusta 24,5 miljoonaa
euroa.

11. VASTUUSITOUMUKSET

Me 31.3.2017 31.3.2016 31.12.2016
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 141,8 138 143
Pankkitakaukset 1442 150,3 1547
Ostositoumukset 230,22 220,0 2548

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 230,2 miljoonaa euroa (220,0) ostositoumuksia liittyen p&aasiassa kaynnissa oleviin
kehityshankkeisiin.

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

12. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin Ishipiiriin kuuluvat emoyhti® Citycon Oyj ja sen tytaryhtiét, osakkuusyritykset, yhteisyritykset,
hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja muut johtoryhman jdsenet sekd yhtién suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd.,,
jonka omistusosuus Citycon Oyj:sté 31.3.2017 oli 43,9 % (43,4 %).

PALVELUIDEN OSTOT

Katsauskauden aikana Citycon ei ole maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd.lle ja sen tytaryhtisille (0,1), mutta veloittanut
kuluja edelleen Gazit-Globe Ltd.:lt4 ja sen tytaryhtisiltsd 0,1 miljoonaa euroa (0,0).
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Raportti Citycon Oyjin osavuosikatsauksen
11.-31.3.2017 yleisluonteisesta tarkastuksesta

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

JOHDANTO

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 31.3.2017, lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman pd&oman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt
selittavat liitetiedot kyseisend paivana paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
osavuosikatsauksen laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
osavuosikatsauksen laatimista koskevien s&&nnésten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella
esitdimme johtopa&tsksen osavuosikatsauksesta.

YLEISLUONTEISEN TARKASTUKSEN LAAJUUS

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvélisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteisén
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemisté paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkilsille sek&
analyyttisia toimenpiteitd ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteitd. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan
huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen
perusteella varmistumaan siitd, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavét seikat, jotka ehké tunnistettaisiin
tilintarkastuksessa. Néin ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

JOHTOPAATOS

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitdan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei
osavuosikatsausta ole laadittu |AS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien
osavuosikatsauksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti.

Helsingissé, 19. péivéna huhtikuuta 2017
Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis

Mikko Rytilahti
KHT

CICITYCON



