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CITYCON H1/2020: PANDEMIA OSOITTI
CITYCONIN STRATEGIAN TOIMIVUUDEN

- Vuokranmaksu jatkui vahvana ja oli 93 % ensimmaisella vuosipuoliskolla vahvistaen strategiamme toimivuuden

- Maaliskuun ja huhtikuun laskun jalkeen kokonaiskavijamaara on palaamassa normaalille tasolle ollen 95% heindkuun lopussa,
jakaikkivuokralaisistamme ovat talld hetkelld avoinna

- Vaikka vuokralaisten kokonaismyyntilaski, keskimaarainen ostosmaara kasvoi vuoteen 2019 verrattuna

- Koronavirus lisdsi painetta kiinteistdjen arvostuksissaja kdyvat arvot laskivat 2,1 % edellisen vuoden lopusta
-Menestyksekds 200 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan korotus paransi likviditeettia

- Investointitason luottoluokitus on nyt kaikilta kolmelta suurimmalta luottoluokittajilta

-NOKja SEK valuuttakurssit ovat vahvistuneet merkittavasti Q1 alhaisimmista tasoista
(NOK +19 % ja SEK +9 % - valuuttakurssit vaikuttivat kuitenkin edelleen heikentavésti tulokseen.

HUHTIKUU—KESAKUU 2020

- Nettovuokratuotot olivat 50,2 miljoonaa euroa (Q2/2019: 56,1). COVID-19 pandemian vaikutukset nakyivat nettovuokratuot-
tojen laskuna vuokralaisille annettujen alennusten seka laskeneiden liikevaihtosidonnaisten vuokrien ja pysakdintituottojen
johdosta. Helmikuussa 2020 toteutetut hankinnat Norjassa kasvattivat nettovuokratuottoja 2,3 miljoonalla eurolla, kun
taas heikommat valuuttakurssit laskivat nettovuokratuottoja 2,3 miljoonalla ja edellisena vuonna toteutetut divestoinnit 1,2
miljoonalla eurolla.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 36,3 miljoonaan euroon (38,7) johtuen laskeneista nettovuokratuotoista, heikom-
mista valuuttakursseista sekd alhaisemmasta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic) 0li 0,204 euroa (0,217), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli 0,0105 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) oli 32,2 miljoonaa euroa (38,7) johtuen loppuvuodesta 2019 nostetun
hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli-0,23 euroa (0,04) johtuen paaasiassa korkeammista kdyvén arvon tappioista,
alhaisemmista nettovuokratuotoistaja hybridilainan koroista.

TAMMIKUU—KESAKUU 2020

- Nettovuokratuotot olivat 102,6 miljoonaa euroa (H1/2019:109,7). Hankinnat kasvattivat nettovuokratuottoja 4,1 miljoonaa
euroa, kun taas divestoinnit laskivat nettovuokratuottoja 2,4 miljoonalla eurolla ja heikommat SEK ja NOK valuuttakurssit 3,9
miljoonalla eurolla. COVID-19 pandemian vaikutukset ndkyvét padasiassa jalkimmaisen kvartaalin toteumassa.

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) laski 71,0 miljoonaan euroon (74,5) johtuen laskeneista nettovuokratuotoista, heikom-
mista valuuttakursseista seka alhaisemmasta yhteis- ja osakkuusyritysten tuloksesta. Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic) 0li 0,399 euroa (0,418), heikompien valuuttakurssien negatiivinen vaikutus oli 0,018 euroa/ osake.

- Oikaistu operatiivinen tulos (adjusted EPRA Earnings) laski 63,0 miljoonaan euroon (74,5) johtuen loppuvuodesta 2019 noste-
tun hybridilainan koroista.

- IFRS-standardien mukainen tulos/osake oli-0,17 euroa (0,12) johtuen paaasiassa korkeammista kdyvén arvon tappioista,
alhaisemmista nettovuokratuotoistaja hybridilainan koroista ja kuluista.
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AVAINLUVUT
Vertailu- Vertailu-
kelpoinen Q1-Q2/ Q1-Q2/ kelpoinen
Q2/2020 Q2/2019 % muutos%) 2020 2019 % muutos%) 2019
Nettovuokratuotto Me 50,2 56,1 -10,6 % -6,7% 102,6 109,7  -65% -31% 217,4
Operatiivinen liikevoitto
(Direct Operating profit) 2 Me 44,0 50,7 -133% -9,1% 90,2 98,4 -84% -47% 1935
IFRS tulos/osake » EUR -0,23 0,04 - - -0,17 0,12 - - 0,04
Sijoituskiinteistsjen kaypéa arvo Me 4170,4 4149,8 0,5% - 4170,4 41498 0,5% - 4160,2
Luototusaste (LTV)? % 46,2 48,9  -55% - 46,2 489 -55% - 42,4
EPRA:n mukaiset tunnusluvut ?
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,3 387 -62% 51% 71,0 745  -46% 2,6% 1456
Oikaistu operatiivinen tulos
(Adjusted EPRA Earnings) ¥ Me 32,2 387 -167% -6.6% 630 745 -154% 91% 1439
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,204 0217  -62% 51% 0,399 0,418  -4,6% 2,6% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake
(Adjusted EPRA EPS, basic) EUR 0,181 0217 -167% -6,6% 0354 0418 -154% -91% 0,809
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 11,33 12,77 -13% - 11,33 12,77 -13% - 12,28

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

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

3 Oikaistu tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot ja jaksotetut palkkiot.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT VUODELLE 2020

Citycon odottaa vuoden 2020 operatiivisen liikkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 171-189 miljoonaa euroa, osake-
kohtaisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS) olevan 0,710-0,810 euroa ja oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen
olevan (adjusted EPRA EPS) 0,610-0,710 euroa.

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittdvid muutoksia ja etta toista ko-
ronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkkeiden sulkemisiin toteudu. Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistdkantaan seka
vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole
vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentdvat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

Aiemmat nakymat
Citycon Oyj arvioi 26.3.2020, ettd sen nakymat vuodelle 2020 ovat heikentyneet ja perui 6.2.2020 antamansa tulosohjeis-
tuksen vuodelle 2020.

QI CITYCON
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TOIMITUSJOHTAJA, F. SCOTT BALL:

"Nykyinen liiketoimintaympéristo osoittaa Cityconin toiminta-alueen vakauden seka strategiamme toimivuuden keskittyes-
samme kaupunkiyhteisdjen keskuksiin. Palvelu- ja myymalavalikoimamme pohjautuu keskeisesti kunnallisiin ja elintarviketoi-
mijoihin keskustemme ankkurivuokralaisina, tuoden vakautta portfolioomme. Tama nakyi myds Q2 tuloksessamme.

Pohjoismaissa sijaitsevat keskuksemme pysyivat avoinna koko vuosineljdnneksen. Hallitusten asettamat perustellut rajoi-
tukset vaikuttivat valiaikaisesti kdvijamaariimme. Olimme tyytyvaisiad havaitessamme, ettd vaikka kavijamaarat laskivat,
keskimaardinen kulutus asiakasta kohden kasvoikokonaistasolla. Tiedostaen kuitenkin vaihtelun eri liikketoimintasektorien
kantakyvyn valilla tarjosimme tiettyja vuokrahelpotuksia tukeaksemme pahiten karsivia vuokralaisiamme kriisin (api. Tama
vaikutti tulokseemme ja vertailukelpoinen nettovuokratuottomme laski 4,1 %. Koronavirus asetti myds paineita kiinteistdjem-
me arvostukselle ja niiden arvo laski 2,1 %. Lasku oli kuitenkin olosuhteet huomioiden maltillinen, ja heijastaa monikayttéisiin,
paivittaistavarakauppaan keskittyviin keskuksiin painottuvan portfoliomme ja strategiamme kestavyyden.

Pohjoismaat todistivat jalleen kerran vahvuutensa vakaana lilketoimintaymparistona. Tama nakyi merkittavina valtion
tukipaketteinakaikissa liilketoimintamaissamme. Suoran kriisituen lisaksi, tdméa kokonaisvaltainen lahestymistapa tukea
yhteiskuntaa seka sosiaalisesti ettd taloudellisesti asettaa seka yksilot etta liikketoiminnot vakaaseen asemaan jatkaa
eteenpadin kriisin jdlkeen. Kaikki tdma yhdessa strategiamme kanssa vaikutti positiivisesti vuokramaksuasteeseen, joka
pysyihuomattavasti parempana koko vuosineljanneksen ajan verrattuna toimialan keskiarvoon, ollen talla hetkelld 93%
ensimmaisen vuosipuoliskon osalta. Myds kédvijamaardmme ovat palautuneet 95 % tasolle suhteessa viime vuoden tasoon
javuokraustoimintamme on vilkastunut. Solmimme hiljattain kolme erillistd sopimusta eri kuntien kanssa markkinahinnalla.
Myds tdma tukee entisestaan luottoriskiprofiiliamme. On selvaa, etta huhtikuu oli heikoin kuukausija liilketoiminnan suotuisa
kehitys onjatkunut vakaana tésta eteenpain.

Cityconjatkaa sitoutumistaan strategiaansa ja pitkdn aikavalin tavoitteisiinsa lapi koronakriisin. Laskimme menestyksek-
kaasti liikkkeeseen joukkovelkakirjalainan korotuksen parantaaksemme likviditeettidmme edelleen. Olimme tyytyvaisia nah-
dessamme joukkovelkakorotuksemme ylimerkityn yli kolminkertaisesti. Taman vuoksi pdatimme nostaa korotuksen maaraa
alun perin suunnitellusta 150 miljoonasta eurosta 200 miljoonaan euroon. Samanaikaisesti pystyimme kiristdmaan hinnoitte-
lua. Tama todistaa kykymme keratd rahoitusta myds haastavissa rahoitusmarkkinaolosuhteissa. Tuotot kdytettiin erdantyvan
lyhytaikaisen velan seka luottolimiitin takaisinmaksuun, jota olimme nostaneet parantaaksemme likviditeettidmme véliaikai-
sesti. Likviditeetin parantamisen liséksi Cityconin hallitus osoitti sitoutumisensa rahoitusrakenteen vahvistamiseen oikai-
semalla osinkoa. Aloitimme lisdksi selvityksen mahdollisuudesta tarjota tulevaisuudessa sijoittajille vaihtoehtona osinkojen
vastaanottamista osakkeina. Nama toimenpiteet yhdessa hyvén operatiivisen kehityksen kanssa palkittiin investointitason
luottoluokituksella, jonka Fitch mydnsi Cityconille toukokuussa 2020. Tamén lisaksi Cityconilla on investointitason luottoluoki-
tukset Standard & Poor:ltaja Moody:lta.

Vaikka liiketoimintaympariston odotetaan sailyvan haastavana, Citycon on hyvassé asemassajatkaa eteenpéin, ja tiimimme
on edistynyt strategisten painopistealueidemme edistamisessa. Kesdkuussa 2020 julkistimme asuntokehitysjohtajan
rekrytoinnin seké l&hitulevaisuuden suunnitelmamme Norjassa sijaitsevan kohteemme Oasenin asuinkiinteistékehityshank-
keeseen liittyen. Nama ovat konkreettisia askelia strategiassamme hyddyntaa portfoliomme asuntopotentiaalia. Olemme
tunnistaneet 320 000 nelidmetrin verran asuinkiinteistépotentiaalia, jolla voimme luoda lisdarvoa kohtuullisilla investoinneilla.
Asuinkiinteistdjen kehittdminen onkin tasta syysta houkuttelevaa. Kasvanut panostuksemme asuntokehitykseen vahvistaa
asemaamme kaupunkikeskusten omistajana mixed-use-strategiamme mukaisesti. Olemme vakuuttuneita, etta pitkajanteisen
tydskentelymme seka sidosryhmien kanssa tehtavan yhteistyon ansioista olemme loistavassa asemassa tavoitteidemme saa-
vuttamiseksi. Yhdistettyna parantuneeseen ndkyvyyteen nykyisten tulosten suhteen olemme luottavaisia liikketoimintaamme
jakatsomme velvollisuudeksemme uusia ohjeistuksemme vuodelle 2020."
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1. NETTOVUOKRATUOTOT LASKIVAT

Cityconin nettovuokratuotot laskivat 102,6 miljoonaan euroon (109,7). Lasku johtui padasiassa heikommista valuuttakursseista sek&
COVID-19 pandemian johdosta annetuista alennuksista vuokralaisille. Kvartaalin aikana mydnnettyjen vuokra-alennusten kokonais-
maara oli 4,6 miljoonaa euroa, josta 2,4 miljoonaa euroa kohdistui huhtikuulle, 1,9 miljoonaa euroa toukokuulle ja 0,4 miljoonaa euroa
kesdkuulle. IFRS:n mukaisesti vuoka-alennukset on jaksotettu jdljelld olevalle sopimuskaudelle. Nettovuokratuottojen laskuun vaikutti
my06s kdvijamaarien laskusta seuranneet alemmat pysaksintimaksut ja liikevaihtosidonnaiset vuokrat. Liséksinettovuokratuottoja
laski vertailuvuonna toteutetut divestoinnit, kun taas helmikuussa 2020 toteutetut hankinnat Norjassa puolestaan kasvattivat niita.

Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 4,1 % viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

VERTAILUKELPOISTEN- JA KOKONAISNETTOVUOKRATUOTTOJEN
KEHITYS, Q1-Q2/2020 VS. Q1-Q2/2019

%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteenss

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

[ | Nettovuokratuottojen kehitys (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen & Viron liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 7,2 % suhteessa vertailukauteen vuonna 2019 erityisesti annettujen
alennusten mutta myds toteutettujen divestointien vuoksi. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 2,3 %.

Norjan liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 4,4 % suhteessa vertailukauteen johtuen padasiassa Norjan kruunun voimak-
kaasta heikkenemisestd vuoden ensimmadisen puolikkaan aikana seké laskeneista kavijamaarista. Toisaalta vuoden alusta toteu-
tetut hankinnat vaikuttivat positiivisestinettovuokratuottoon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 6,0 %.

Ruotsin & Tanskan liiketoimintojen nettovuokratuotot laskivat 6,8 % johtuen padasiassa annetuista alennuksista, laskeneista
kavijamaarista seka Ruotsin kruunun heikkenemisesta. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot laskivat 4,8 %.

NETTOVUOKRATUOTON JABRUTTOVUOKRATUOTON ERITTELY

Nettovuokratuotto Brutto-
vuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensi Yhteensa
Q1-Q2/2019 47,4 38,4 23,9 0,1 109,7 118,5
Hankinnat - 4] - - 4 4,4
Kehityshankkeet -0,1 -0,6 -0,1 - -0,8 -1,2
Divestoinnit -2,4 0,0 - - -2,4 2,7
Vertailukelpoiset kohteet ? -0,8 -1,5 -1,0 - 3,4 3,4
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 -3,6 -0,5 -0,4 -4,6 -4.2
Q]—QZ/ZOZO 44,0 36,7 22,2 -0,3 102,6 111,5

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

kohteisiin eivdt kuulu kehitys- ja laajennuskohteet.
QL CITYCON
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2. VUOKRAUSASTE

Taloudellinen vuokrausaste heikkenikatsauskauden aikana, ollen 93,5 %. Keskimaarainen neliévuokra laski padasiassa valuutta-
kurssieroista johtuenjaoli 21,7 euroa(23,3). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna keskim&arainen neliévuokra oli 22,4
euroa. Vuokranmuutos uusituissa vuokrasopimuksissa ja uudelleenvuokratuissa tiloissa katsauskauden aikana oli -2,0 %.

Katsauskauden aikana vuokralaisten kokonaismyynti Cityconin kauppakeskuksissa laski 2,6 % ja kavijamaarat laskivat 14,1 %
edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna. Alkuvuoden kehitys oli positiivinen, mutta maaliskuun lopulla alkaneet
rajoitteet vaikuttivat katsauskauden lukuihin. Kauppakeskusasiakkaiden keskimaardinen yhden kdyntikerran ostosmaara
kasvoiverrattuna viime vuoteen ja raportointikauden lopussa kavijaméarat alkoivat palautumaan normaalille tasolle.

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE ?
%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska

. 30.6.2019 . 31.12.2019 . 30.6.2020
» Sisaltaa Kista Gallerian 50 %.

KAVIJAMAARIEN KEHITYS, Q1-Q2/2020 VS. Q1-Q2/2019 ®

%

Suomi & Norja Ruotsi & " Yhteenss
Viro Tanska

[ | Vertailukelpoiset kavijamaarat

[ | Kavijamaarat yhteensa (sisaltas Kista Gallerian 50 %)
V Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

CICITYCON



VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS, Q1-Q2/2020 VS. Q1-Q2/2019 ¥
%

Suomi & Norja Ruotsi & Yhteensi
Viro Tanska

[ | Vertailukelpoiset myynnit

[ | Myynnit yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian 50 %)

) Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonliséverotonta myyntia ja
myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

VUOKRASOPIMUSKANNAN YHTEENVETO ?

H1/2020| 7

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Vuokrasopimusten lukuméaara kpl 4465 4275 4404
Keskimaarginen vuokra EUR/m? 21,7 233 233
Suomi & Viro EUR/m? 23,4 25,8 25,8
Norja EUR/m? 20,2 22,1 21,7
Ruotsi & Tanska EUR/m? 217 217 22,1
Vuokrasopimusten keskim&arainen jaljelld oleva voimassaoloaika vuotta 3,1 33 3,2
Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 2 % 9,3 9,4 9,4
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, uusitut ja uudelleenvuokratut » % -2,0 0,6 1,4
U Sisgltdd Kista Gallerian 50 %.
2 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.
3 Luvut eivdt ole tdysin vertailukelpoisia edellisvuosien lukujen kanssa, koska niiden laskentatapaa on muutettu.
VUOKRAUSTOIMINTA®
Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 123192 85199 145 859
Alkaneiden vuokrasopimusten keskima&rsinen vuokra EUR/m? 20,1 26,2 26,0
Pasttyneiden vuokrasopimusten pinta-ala m? 145109 134 037 194152
Paattyneiden vuokrasopimusten keskimaarainen vuokra EUR/m? 22,2 25,1 25,5

Y Sisdltdd Kista Gallerian 50 %. Alkaneet ja pddttyneet vuokrasopimukset eivat valttémattd kohdistu samoihin tiloihin.

3. KAYVAN ARVON MUUTOS VAIKUTTI TILIKAUDEN TULOKSEEN

Hallinnon kulut laskivat edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna, ja olivat 12,8 miljoonaa euroa (13,2). Citycon kon-
sernin palveluksessa oli raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyéntekijoitd yhteenséd 223 (239), joista 48 oli Suomessa &

Virossa, 90 Norjassa, 44 Ruotsissa & Tanskassa ja 41 konsernitoiminnoissa.

Liikevoitto laski 4,5 miljoonaan euroon (50,0) johtuen padasiassa edellisvuotta suuremmista kdyvan arvon tappioista, jotka

olivat 87,4 miljoonaa euroa (-46,8).

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat 24,3 miljoonaan euroon (24,5) johtuen alhaisemmasta keskikorosta, pienemmésta
keskimaardisesta velan maarasta sekd heikentyneestd NOK valuuttakurssista. Kulut laskivat huolimatta 2,2 miljoonan euron
epasuorista tappioista (0,3 miljoonan euron voitto), jotka kirjattiin niista koron- ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole

IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

QI CITYCON
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Osuus yhteisyritysten tappioista oli-10,0 miljoonaa euroa (-4,3). Lasku johtui pdasiassa yhteisyrityksissa kirjatuista kayvan
arvon tappioista.

Katsauskauden tulos oli -23,0 miljoonaa euroa (20,8).

4. KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVON KEHITYS

Sijoituskiinteistdjen tasearvo nousi 20,6 miljoonalla eurolla 4170,4 miljoonaan euroon vertailukauden vastaavaan hetkeen
verrattuna (30.6.2019: 4149,8). Vuoden lopusta sijoituskiinteistojen tasearvo kasvoi 10,2 miljoonalla eurolla (31.12.2019: 4160,2).
Investoinnit nettona lisasivat sijoituskiinteistdjen arvoa 227,9 miljoonalla eurolla, sekd suorina hankintoina jamyynteind etta
kehityskohteina. Toisaalta, kdyvan arvon tappiot laskivat sijoituskiinteistdjen kdypda arvoa 87,4 miljoonalla eurolla ja valuut-
takurssimuutokset 131,4 miljoonalla eurolla. IFRS 16 standardin vaikutus pienensisijoituskiinteistdjen arvoa 2,6 miljoonalla
eurollajasiirto erien valilla kasvattiarvoa 3,8 miljoonalla eurolla

YHTEENVETO KIINTEISTOOMAISUUDESTA

Myytévini olevat

Kiinteistéjen Vuokrattava Kaypa arvo, sijoituskiinteistst,

30.6.2020 lukuma&ara pinta-ala Me Me Portfolio,%
Kauppakeskukset, Suomi & Viro 12 405 550 1875,0 - 45 %
Muut kiinteistst, Suomi & Viro 1 2240 3,0 - 0%
Suomi & Viro, yhteensi 13 407 790 1878,0 - 46 %
Kauppakeskukset, Norja 17 445100 1350,0 - 33%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja » 1 14 000 - - -
Norja, yhteensi 18 459100 1350,0 - 33%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska 10 269100 896,7 - 22%
Ruotsi & Tanska, yhteensd 10 269100 896,7 - 22%
Kauppakeskukset, yhteensa 40 1133750 4121,7 - 100 %
Muut kiinteistét, yhteensa 1 2240 3,0 - 0%
Sijoituskiinteistdt, yhteensa 41 1135990 4124,7 - 100 %
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 45,7 - -
Sijoituskiinteistdt taseessa, yhteensa - - 4170,4 - -
Kista Galleria (50 %) 1 47200 263,0 - -
Sijoituskiinteistot ja Kista Galleria (50 %),

yhteenséi 42 1183190 44334 o =

Y Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan aineettomiin oikeuksiin IFRS-sdénndsten mukaisesti.

Sijoituskiinteist6jen kayvan arvon muutos oli-87,4 miljoonaa euroa (-46,8). Arvonnousua kirjattiin yhteensa 43,0 miljoonaa
euroa (6,8) ja arvonalennusta yhteensé -127,6 miljoonaa euroa (-50,7). Lisaksi IFRS 16 standardin soveltamisen vaikutus sijoitus-
kiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli tammi-kesdkuussa -2,8 miljoonaa euroa.

KAYVAN ARVON MUUTOS

Me Q2/2020 Q2/2019 Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019
Suomi & Viro -331 -9,6 -45,8 -191 -56,1
Norja -18,4 -11,8 -8,2 -20,9 -33,4
Ruotsi & Tanska -24,1 -7,7 -33,4 -6,8 -32,4
Sijoituskiinteistét, yhteensa -75,6 -29,2 -87,4 -46,8 -121,9
Kista Galleria (50 %) -0,8 -5,4 -12,0 -6,4 17,7
Sijoituskiinteistét ja Kista Galleria (50 %), yhteensi -76,4 -34,6 -99,4 -53,2 -139,6

Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta), arvioivat sijoituskiinteistot
puolivuosikatsaustaja tilinpdatdsta varten. Citycon maarittaa sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon sisdisesti vuoden ensimmai-
selld ja kolmannella neljanneksella.

COVID-19tilanteestajohtuenkiinteistdjen arvonmaaritykseen liittyy normaalista poikkeavaa epévarmuutta, jonka kasittely on
kuvattu ulkoisten arvioitsijoiden arviolausunnoissa. Téman vuoksi arvioiden kayttddn tulee kdyttaad tavanomaista suurempaa
varovaisuutta.

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

QI CITYCON



H1/2020| 9

5. PAAOMAN KIERRATTAMINEN JATKUI

Raportointikauden aikana Citycon osti kolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje Il AS -kiinteistoportfolion Norjassa. Kaup-
paan sisaltyi kolme kohdetta; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015
jaomistanut portfoliostajo ennen kaupan toteuttamista 20 %. Kaupan arvo oli noin 145 miljoonaa euroa, joka koostui Sektor
Portefalje Il AS:nkoko olemassa olevasta velasta (135 miljoonaa euroa) ja kateiskauppahinnasta.

Raportointikauden aikana Citycon myi Markedet-kauppakeskuksen noin 12 miljoonalla eurolla.

Vuonna 2011 tehdyn strategian paivityksen jalkeen Citycon on myynyt 71 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kiinteistda ja viisi
asuinportfoliota, yhteisarvoltaan 877 miljoonalla eurolla. Taseen vahvistaminen on edelleen yksi yhtién tarkeimmista painopis-
tealueistajayhtio jatkaa padoman kierrattamista vastaisuudessa.

HANKINNAT JAMYYNNIT Q1-Q2/2020

Vuokrattava
Sijainti Paivamaara pinta-ala, m? Hinta, Me ®
Hankinnat
Sektor Portefalje Il AS -kiinteistéportfolio (80 %) 5.2.2020 145,0
Stovner Senter Kauppakeskus O:slo, Norja 443800
Torvbyen Kauppakeskus  Fredrikstad, Norja 14100
Markedet Kauppakeskus ~ Haugesund, Norja 10700
Heikintori (24 %) ? Kauppakeskus Espoo, Suomi 31.3.2020 6200 2,6
Hankinnat, yhteensa 75 800 147,6
Myynnit
Markedet Kauppakeskus ~ Haugesund, Norja 2.3.2020 10700 12,0
Myynnit, yhteensi 10700 12,0

" Citycon on hallinnoinut kauppakeskuksia vuodesta 2015 ja omistanut portfoliosta 20 %. Kaupan jilkeen Citycon omistaa 100 % portfoliosta.
2 Citycon osti osan véhemmistosakkeenomistajien osuudesta. Transaktion jalkeen Citycon omistaa noin 93 % kauppakeskuksen osakekannasta.
3 Laskettu kaupantekopdivin valuuttakursseilla

6. KEHITYSHANKKEET EDISTYIVAT

Cityconillaolikatsauskauden lopussa kdynnissa yksi merkittava kehityshanke: Lippulaivan laajennus-ja uudistushanke paa-
kaupunkiseudulla Espoossa.

Lisatietoja Cityconin valmistuneista sekakaynnissé ja suunnitteilla olevista kehityshankkeista 6y tyy yhtion taloudellisesta
katsauksesta 2019.

KAYNNISSA OLLEET KEHITYSHANKKEET 30.6.2020

Arvioitu Toteutuneet brutto-
Pinta-ala ennen/ bruttoinvestointi,  investoinnit 30.6.2020
Sijainti jélkeen, m? Me mennessi, Me Valmistuminen
Lippulaiva Espoo, Suomi 19 200/44 300 TBC? 185,5 2022

Y Arvioitu kokonaisbruttoinvestointi vahvistuu tehtéessd paétds Lippulaiva hankkeeseen liittyen asuntorakennusten toteutustavasta.

7. OMA PAAOMA

Osakekohtainen oma pd&oma 0li 12,16 euroa (31.12.2019:13,06). Kauden tuloksella ja valuuttakurssien muutoksesta johtuvalla
merkittavalla muuntoerolla oli pienentdva vaikutus osakekohtaiseen omaan padomaan.

Katsauskauden lopussa emoyhtién omistajille kuuluva oma p&&ioma oli1817,4 miljoonaa euroa(31.12.2019:1978,4).
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8.RAHOITUS

RAHOITUKSEN AVAINLUVUT

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Lainojen kayvat arvot Me 2155,3 21233 1830,7
Korolliset velat, tasearvo Me 2176,2 2168,5 1874,4
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 582,9 560,4 562,1
Keskimaarsinen laina-aika vuotta 3,9 4,6 4,6
Luototusaste (LTV) 22 % 46,2 48,9 42,4
Omavaraisuusaste (Rahoituskovenantti >32,5) % 46,1 44,7 50,9
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 4,2 4,0 4,2
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,44 0,47 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,05 0,02 0,02

) Sis@ltad 49,5 miljoonaa euroa (58,6) vuokrasopimusvelkoja johtuen IFRS 16 kdytté6notosta.

2 Pois lukien IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat kdyttéoikeusomaisuuserdt ja ndihin kdyttéoikeus-
omaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

3 Hybridilaina kdsitellddn omana pGGomana IFRS:n mukaisesti.

COVID-19 pandemian johdosta velkapddomamarkkinat ovat olleet vahemman likvidit, ja maaliskuussa ja huhtikuussa
yritystodistusmarkkinat pohjoismaissa olivat kdytanndssa lahes kiinni. Téman johdosta Citycon nosti 200 miljoonaa euroa
kommittoidusta syndikoidusta luottolimiitistaan rahoittaakseen erddntyvia yritystodistuksiaan ja varmistaakseenriittavan
likviditeetin operaatioilleen. Tésta 75 miljoonaa euroa maksettiin takaisin kesakuussa, joten raportointikauden lopussa noste-
tusta lainalimiitistd on 125 miljoonaa euroa kaytdssa. Vuosineljdnneksen lopussa kassa oli162,7 miljoonaa euroa.

Kesakuussa Citycon laski onnistuneesti liikkkeelle 200 miljoonan euron suuruisen joukkovelkakirjalainan korotuksen (tap issue).
Lainan liikkkeeseenlaskijana toimii Citycon Treasury B.V.ja takaajana Citycon Oyj. Joukkovelkakirjalaina laskettiin likkeeseen
samoin ehdoin kuin 2024 erdantyva joukkovelkakirjalaina. Lainalle maksetaan kiinteda 2,50 prosentin vuotuista kuponkikor-
koa, joka vastaa joukkovelkakirjalainan korotuksen osalta 4,50 prosentin tuottoa. Lainalle my&nnetyt luottoluokitukset ovat
samat kuin Cityconinyleiset luottoluokitukset. Joukkovelkakirjalainasta saatavat nettotuotot kdytettiin pddasiassa olemassa
olevien lainojen jalleenrahoittamiseen. Joukkovelkakorotus ylimerkittiin yli kolminkertaisestija sijoittajajoukko oli lagja ja
monipuolinen. Téméd kuvastaa Cityconin padsya velkapadomamarkkinoille myds haastavassa markkinatilanteessa.

Toukokuussa Fitch antoi Cityconille luottoluokituksen BBB- vakailla nakymillé. Cityconilla on investointitason luottoluoki-
tukset myds S&P:[td jaMoody's:ilta. Taseen vahvistaminenja investointitason luottoluokituksien sailyttaminen ovat myds
jatkossayhtion keskeisid prioriteetteja.

Toukokuussa Cityconin hallitus paatti laskea osinkotasoaan ja tutkia vaihtoehtoja tarjota mahdollisuus osingon vastaanotta-
miseen yhtitn osakkeina. N&illa paatoksilla Citycon haluaa osoittaa sitoutumisensa yhtion velkaantuneisuuden asteittaiseen
laskemiseen vahvistaakseen yhtion luottoriskiprofiilia ja suojellakseen yhtion investointitason luottoluokituksia. Hallitus paat-
timukauttaa vuoden 2020 kvartaalivarojenjakoaan jdljelld olevien pddomanpalautuksien osalta, jamaksaa yhteensa enintaan
0,5375 euroa osakkeelta vuonna 2020. Samassa yhteydessa paatettiin myds, ettd hallituksen vuoden 2021 varsinaiselle yhtié-
kokoukselle myshemmin tehtdva osingon maaraa koskeva ehdotus tulisi olemaan yhteensa enintdan 0,50 euroa osakkeelta
vuonna 2021, mikd on noin 23 % vdhemman kuin vuoden 2020 alkuperainen valtuutus 0,65 euroa osakkeelta.

Cityconin EMTN ("Euro Medium Term Note") joukkovelkakirjalainaohjelma paivitettiin maaliskuun 26. paiva. Ohjelmallaon 1,5
miljardin euron limiitti, ja ohjelma mahdollistaa lainojen liikkeelle laskun erivaluutoissa Euroopan ja Pohjoismaiden markkinoil-
la. Ohjelman on perustanut Citycon Treasury B.V. ja Citycon Oyj toimii ohjelman alla liikkkeeseen laskettavien lainojen takaajana.

Helmikuussa Citycon osti kokonaisuudessaan omistukseensa kolmen kauppakeskuksen Sektor Portefalje Il AS -kiinteis-
toportfolion Norjassa; Stovner Senter, Torvbyen ja Markedet. Citycon on hallinnoinut naita kauppakeskuksia ja omistanut
portfoliosta 20 % jo ennen transaktiota. Citycon otti hoitaakseen noin 135 miljoonan euron Sektor Portefalje Il AS:n olemassa
olevan vakuudellisen pankkivelan. Maaliskuussa Citycon méi Markedetin noin 12 miljoonalla eurolla, ja varat kaytettiin Sektor
Portefalje Il AS:n pankkivelan lyhentdmiseen.

Maaliskuussaja kesakuussa maksetut osingot ja pddomanpalautukset rahoitettiin padosin operatiivisesta rahavirrasta.
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KOROLLISET VELAT

Korollisten lainojen kdypa arvo nousi ensimmaisen vuosipuoliskon aikana 324,6 miljoonaa euroa 2155,3 miljoonaan euroon.
Velka nousi pddasiassa johtuen Sektor Portefalje Il AS:n ostosta, selvasti korkeammasta kassasta ja huolimatta heikommasta
NOK valuuttakurssista. Taseen korollisten velkojen tasearvo oli 2176,2 miljoonaa euroa.

Keskimaardinen lainapadomilla painotettu laina-aika oli 3,9 vuotta.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi vuosineljanneksen aikana 46,2 %:iin johtuen sekd korkeammasta nettovelasta ja alhaisemmista
kiinteistojen kayvista arvoista.

LAINAJAKAUMA VELKOJEN ERAANTYMISET

% 6 Me

15 550

YHTEENSA 375 350
2155,3 300
M 255
¢ 211
15126 124 125
92
32 27
Pankkilainat 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
[ | Joukkovelkakirjalainat
u Yritystodistukset | Joukkovelkakirjalainat | Korkojohdannaiset
[ | Yritystodistukset Nostamattomat limiitit
Pankkilainat

RAHOITUSKULUT
RAHOITUSKULUJEN AVAINLUVUT

Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019
Rahoituskulut ? Me 27,1 -27,7 -62,4
Rahoitustuotot ” Me 2,8 32 8,2
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -24,3 -24,5 -54,2
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -22,1 -24,9 -48,9
Keskikorko kauden lopussa ? % 2,31 2,42 2,29
Keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % 2,27 2,47 2,34
Keskikorko, laskettu vuoden alusta? % 2,29 2,40 2,41

Y Taulukossa valuuttakurssierot on netotettu rahoituskuluissa.
4 Koronvaihtosopimukset ja koron-ja valuutanvaihtosopimukset huomioon ottaen.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) laskivat viime vuoteen verrattuna pa&osin johtuen alhaisemmasta keskikorosta,
alhaisemmasta keskivelan maarasta sekd heikentyneesta NOK valuuttakurssista.

Nettorahoituskulut (IFRS) laskivat myds 24,3 miljoonaan euroon (24,5) johtuen ylld mainitusta syistd, huolimatta 2,2 miljoonan
euron epasuorista tappioista (0,3 miljoonan euron voitto) jotka kirjattiin koron-ja valuutanvaihtosopimuksista, jotka eivat ole
IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa.

Rahoitustuotot koostuivat [dhinna Kista Gallerian osakkuusyritykselle mydnnetyn lainan korkotuotoista. Velan keskikorko

periodin lopussa nousijonkin verran 2,31 %:iin johtuen 200 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan korotuksesta joka laskettiin
liikkeelle 4,50 prosentin tuotolla.
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RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
Citycon kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen vaihtuvakorkoiselta korkoriskilta. Valuuttatransaktioriski, jolla on tulos-

vaikutusta, on yhtion rahoituspolititkan mukaisesti suojattu tdysin valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla,
joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin kruunumaaraiseksi.

RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Keskiméaardinen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,9 4,6 4,6
Korkosuojausaste % 81,5 83,3 88,8
9. TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS
LIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
Tyottsmyys, 5/2020 7.3% 4,6 % 9.2% 5,0% 6,0 % 7.4%
Inflaatio, 5/2020 -02% 13% 0,0% 0,0 % 7% 01%
Vahittaismyynnin kasvu, 1-4/2020 2,5% 2,8% 23% 0,3% -1,0 % -5,1%

Lahteet: Euroopan komissio, Eurostat, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/Denmark

Maailmantalous on ollut epdvarmassa tilassa COVID-19-pandemian vuoksi. Maailman terveysjarjesté (WHO) luokitteli korona-
viruksen pandemiaksi11. maaliskuuta. Taudin levidamisen estamiseksi toteutetut toimenpiteet hidastavat maailmantalouden
kehitysta. Korona-viruspandemia on vaikuttanut voimakkaasti toimintaymparistédmme toisen vuosineljanneksen aikana.
Toisen vuosineljanneksen loppupuolella liiketoimintamaidemme hallitukset kuitenkin ilmoittivat aloittavansa rajoitusten
purkamisen suunniteltua aiemmin, koska COVID-19-tartuntojen maaré laski nopeasti Pohjoismaiden alueella.

Suomessa kauppakeskukset olivat edelleen toisen vuosineljanneksen lopussa avoinna koko maassa. COVID-19-pandemian
myota vahittdiskauppa joutuiryhtyméén toimiin pandemian levidamisen estamiseksi. Kauppakeskukset sopivat laajalti
joustavammista aukioloajoistaja varsinkin suuri osa erikoislitkkeista hyddynsi tdman mahdollisuuden ja supistivat aukioloai-
kojaan. Hallituksen maarayksen perusteellaravintolat joutuivat olemaan suljettuina take-away-toimintaa lukuun ottamatta
maaliskuusta toukokuun loppuun asti. Kesdakuusta alkaen ravintolat voivat toimia normaalisti 75 %:n kapasiteettirajoituksia
noudattaen. Rajoitukset eivat koske ulkoilmatarjoilua.

Ruotsissa COVID-19-pandemia on vaikuttanut vahittaiskaupan ja ravintola-alan liiketoimintaan pienentamalla liikkevaihtoaja
kavijamaaria. Ruotsissa ei talla hetkelld ole tiukkoja karanteenimadrayksia, mutta etatydskentelyyn ja sosiaalisten kontaktien
valttamiseen suositellaan. Kauppakeskukset ovat auki, mutta myymalgille ja kaupoille on annettu mahdollisuus paattaa auki-
oloajoistaan yksiléllisesti. Ruotsin hallitus julkisti elvytyspaketin, jossa maan hallitus ottaa vastattavakseen osan kiinteistojen

omistajien antamien vuokranalennusten kustannuksista. Citycon on hakenut naita tukia.

Norjassa kauppakeskukset ovat aukija nyt kampaamot, kynsihoitolat, hierontapaikat ja tatuointiliikkeet, jotka olivat aikaisem-
min maaratty suljettavaksi, saivat avata ovensa 20.4. ldhtien. Yleisesti ottaen koronan johdosta asetetut rajoitukset vaikutta-
vat eniten suuriin ostoskeskuksiin, kun taas paikallisiin, valttdamattomyyshyddykkeisiin keskittyviin ostoskeskuksiin vaikutus
onvéhaisempi. Samoin kuin Ruotsissa myds Norja julkisti elvytyspaketin, joka tietyin edellytyksin kattaisi ison osan yritysten
kiinteista kustannuksista, kuten vuokrakustannuksista, jotta tarpeettomat konkurssit pystyttaisiin vélttamaan.

Virossa kauppakeskukset avattiin uudelleen 11.5. alkaen noudattaen sosiaalisia etdisyysrajoituksia. Poikkeustila onjulistettu
paattyneeksi, mutta tiettyja ravintoloita ja yokerhoja koskevia saantdja ja rajoituksia sovelletaan edelleen.

Tanskassajulkistettiin nelivaiheinen suunnitelma maan uudelleen avaamiseksi. Kaikki kauppakeskukset avattiin uudelleen11.5.
alkaen. Kaikkiyritykset ja palvelut, lukuun ottamatta ydelamaa, konserttipaikkoja, liikuntahalleja ja yliopistoja, ovat nyt auki.

(Léhteet: SEB Nordic Outlook, Nordea Economic Outlook, Euroopan komissio, CBRE, Tilastokeskus, Statistics Norway/Sweden/Estonia/
Denmark, Eurostat; viitattu 28.7.2020)
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10. RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

COVID-19 pandemian eteneminen myds Pohjoismaissa ja Virossa on vaikuttanut kielteisesti Cityconin liikketoimintaan. Muuttu-
nut kuluttajakayttdytyminen ja eri toimintamaissamme annetut viranomaisrajoitukset ovat muuttaneet toimintaympéristoa
oleellisestija yhtion ndkymat vuodelle 2020 ovat heikommat kuin alun perin arvioitiin. Téma vaikuttaa kykyyn peria vuokria
ajallaan tai taysimaardisend, mutta kokonaisvaikutusta on tassd vaiheessa vield vaikeaa taysin ennustaa.

Cityconin liikketoiminnan merkittdvimmat [&hiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien luotta-
muksen kehitykseen Pohjoismaissaja Virossa seka sithen, miten tama vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokra-
usasteeseen javuokratasoihin ja sitd kautta Cityconin tulokseen. Kovempikilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
paadkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liikketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmat
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2019 tilinpaatsksen sivuilla 35-36, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

11. YHTIOKOKOUS

Varsinainen yhtiékokous 2020

Cityconin varsinainen yhtidkokous 2020 pidettiin 17.3.2020 Espoossa. Kokoukseen osallistui 255 osakkeenomistajaa joko
henkildkohtaisestitai asiamiehensa edustamana ja kokouksessa oli edustettuna 81,2 % yhtidn kaikista osakkeista ja danista.

Varsinainen yhtitkokous vahvistiyhtion tilinpaatdksen sekd mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle
tilikaudelta 2019. Yhtickokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtickokouksen paatokselld ja valtuutti hallituksen
paattdmaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paddoman rahastosta. Valtuu-
tuksen perusteellajaettavan osingon maarad on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta
jaettavan pddoman palautuksen méara on enintdan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen alkuun asti.

Varsinainen yhtiokokous vahvistihallituksen jasenten lukumaaraksi kahdeksan. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Arnold de Haan, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes, Andrea Orlandi, Per-Anders Ovin, Ofer Stark ja Ariella
Zochovitzky.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintarkastusyhteisd Ernst & Young Oy.

Varsinaisen yhtiékokouksen paatokset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta citycon.com/agm2020, missd myds yhtiékokouksen
podytékirja on saatavilla.

Ylimé&ardinen yhtiskokous 2020

Cityconinylimaarainen yhtickokous pidettiin 11.6.2020 Helsingissa. Y htidkokous paattivalita Yehuda (Judah) Angsterin ja
ZviGordonin hallituksen uusiksijaseniksi. Ylimaaraisen yhtidkokouksen paatokset kayvat ilmi yhtién verkkosivuilta
citycon.com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2020, missa myds yhtidkokouksen p&ytdkirja on saatavilla.

12. OSAKKEET, OSAKEPAAOMA JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen daneen yhtitkokouksessa. Kesakuun 2020 lopussa yhtion liikkkee-
seen laskettujen osakkeiden lukumé&ara oli177 998 525. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla olikesdkuun 2020 lopussa 22 024 (17 839) rekisterdityd osakkeenomistajaa, joista 12 oli hallintarekisterin hoitajia.
Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 139,8 miljoonaa (142.0) yhtién osaketta eli niiden hallussa oli 78,5%
(79,8%) yhtion osake- ja ddnimaarasta. Tiedot yhtion suurimmista rekisterdidyistd osakkeenomistajista edellisen kuukauden
lopussa l6ytyvat verkkosivuilta citycon.com/fi/suurimmat-osakkeenomistajat.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019
Osakepsdoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaéara kauden alussa 177 998 525 889 992 628 889 992 628
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 177 998 525 177 998 525 177 998 525
OSAKEKURSSI JA -VAIHTO ?
Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 % 2019
Alin kurssi EUR 5,25 8,10 -352% 8,10
Ylin kurssi EUR 9,88 9,45 4,5% 10,08
Keskikurssi EUR 7,36 8,92 -175% 9,18
Pastoskurssi EUR 6,19 9,16 -32,4% 9,37
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa ~ Me 1101,8 1630,5 -32,4% 1667,0
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 38,5 17,4 121,2% 28,3
Vaihdettuja osakkeita Me 2643 155,1 70,4 % 258,0

Y Vertailutiedot oikaistu 18.3.2019 toteutetun osakkeiden yhdistdmisen mukaisesti.

OSAKKEENOMISTAJAT 30.6.2020
% osake- ja d8nimaé&rasts
21,5

(38,2 milj.
osaketta)

78,5
(139,8 milj.
osaketta)

[ | Hallintarekistersidyt osakeomistukset

[ | Suorarekistersidyt osakeomistukset

OSINKO JAPAAOMANPALAUTUS

Cityonin hallitus paatti 28.5.2020 mukauttaa vuoden 2020 kvartaalivarojenjakoaan jaljelld olevien pddomanpalautuksien osalta
edelleen parantaakseen yhtién pitkan aikavalin taloudellista vakautta ja vahvistaakseen yhtidn luottoriskiprofiilia. Hallitus
paatti, ettd se tulee kdyttdmaan yhteensa enintdan 0,5375 euroa osakkeelta vuoden 2020 varsinaiselta yhtickokoukselta
saamastaan osinko- ja padomanpalautusvaltuutuksestaan, joka oli 0,65 euroa osakkeelta. Hallitus tekee erilliset paatokset
kustakinjaljelld olevasta pddoman palautuksesta. Citycon julkistaa nama paatokset erikseen.

Hallitus paatti myds, ettd hallituksen vuoden 2021 varsinaiselle yhtiskokoukselle myghemmin tehtava yhtién osingon-ja/tai
padoman palautuksen maaraa koskeva ehdotus tulisi olemaan yhteensd enintddn 0,50 euroa osakkeelta vuonna 2021, mikd on
noin 23 % vahemman kuin vuoden 2020 alkuperainen valtuutus 0,65 euroa osakkeelta.

Lisaksi Citycon tutkii vaihtoehtoja tarjota osakkeenomistajille tulevaisuudessa mahdollisuus osingon ja padomanpalautuksen
vastaanottamiseen yhtitn osakkeina. Nailla paatdksilla ja toimilla hallitus haluaa osoittaa sitoutumisensa yhtion velkaantunei-
suuden asteittaiseen laskemiseen seka yhtion investointitason luottoluokituksien suojelemiseen.
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MAKSETUT OSINGOT JA PAAOMAN PALAUTUKSET 30.6.2020 "

Tasméaytyspaiva Maksupsiva euroa [ osake
Osinko tilikaudelta 2019 19.3.2020 31.3.2020 0,05
Pasoman palautus Q1 19.3.2020 313.2020 0,125
Pagoman palautus Q2 22.6.2020 30.6.2020 0,1250
Yhteensa 0,2875

HALLITUKSEN JALJELLA OLEVA VALTUUTUS PAAOMAN PALAUTUKSIIN 2

Alustava Alustava
tismaytyspaiva maksupiiva euroa [ osake
Pasoman palautus Q3 23.9.2020 30.9.2020 01250
Padoman palautus Q4 18.12.2020 30.12.2020 0,1250
Yhteensi 0,2500

Y Varsinaisen yhtiékokouksen 2020 antamaan valtuutukseen perustuva hallituksen pdatos.

2 Varsinainen yhtiékokous 2020 valtuutti hallituksen pddttGmddn harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon mééré on enintédén 0,05 euroa osakkeelta ja osakkeen-
omistdjille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen mddrd on enintddn 0,60 euroa osakkeelta. Ellei
hallitus perustellusta syystd padtd toisin, valtuutuksen perusteella jaetaan osinkoa ja/tai pddoman palautusta neljé kertaa valtuutuksen
voimassaoloaikana. 28.5.2020 Cityonin hallitus padtti, ettd se kdyttad yhteensd enintddn 0,5375 euroa osakkeelta vuoden 2020 varsinaisel-
tayhtidkokoukselta saamastaan osinko- ja pdGomanpalautusvaltuutuksestaan, joka oli 0,65 euroa osakkeelta.Tdll6in hallitus tekee erilliset
pddtdkset kustakin osingonmaksusta ja/tai pddoman palautuksesta siten, ettd osinkojen ja/tai pddoman palautusten alustavat tdsméytys-
jamaksupdivat ovat ylld mainitut. Citycon julkistaa tdllaiset padtokset erikseen.

HALLITUKSEN VALTUUTUKSET

Edelld selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen liséksi yhtidn hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi

17.3.2020 pidetyn varsinaisen yhtiékokouksen antamaa valtuutusta:

- Hallitus voi paattaa enintaan 17 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiélain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasinoin 9,55 % yhtion kaikista osakkeista katsaus-
kauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen padttymiseen saakka, kuitenkin enintaan
30.6.2021 asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erdssa. Hankitta-
vien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensd enintdan 10 miljoonaa osaketta, joka vastasi noin
5,62 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen
padttymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2021 asti.

Tammi-kesakuussa 2020 hallitus kayttinelja kertaa valtuuttaan hankkia omia osakkeitaan ja luovuttaa hankitut osakkeet. Han-
kinnat ja luovutukset tehtiin yhtion osakepalkkiojdrjestelmien perusteella ansaittujen palkkioiden maksamiseksijarjestelmdn
ehtojen mukaisesti:

Ehdollinen osakepalkkiojirjestelma 2018-2020
- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteens& 5304 osakettaja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtin avainhenkilélle.

Sitouttavan osakepalkkiojérjestelma 2018-2020
- Yhtid hankki11.6.2020 yhteens& 171 osaketta ja luovutti ne yhdelle yhtion avainhenkildlle.

Sitouttava osakepalkkiojérjestelma 2015

- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteens& 7 500 osaketta ja luovuttine 17.2.2020 yhdelle yhtion avainhenkildlle.
- Yhtid hankki5.3.2020 yhteens&d1500 osakettaja luovuttine 9.3.2020 yhdelle yhtidn avainhenkildlle.

- Yhtid hankki11.6.2020 yhteensa 1829 osaketta ja luovutti ne yhdelle yhtion avainhenkilélle.

Osakepalkkiojarjestelma 2015
- Yhtid hankki12.-13.2.2020 yhteens& 3 337 osakettaja luovutti ne 21.2.2020 16 yhtidn avainhenkilélle.
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OMAT OSAKKEET

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensa 19 641 yhtién omaa osaketta, jotka yhtid luovutti ennen katsauskauden
loppua osakepalkkiojarjestelmien palkkioiden maksamiseksi edelld kohdassa Hallituksen valtuutukset selostetun mukaisesti.
Katsauskauden lopussa yhtidlla tai sen tytaryhteisoilld ei ollut hallussaan yhtién omia osakkeita.

LIPUTUSILMOITUKSET

Yhtid ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisia liputusilmoituksia ensimmaisen vuosipuoliskon aikana.

OSAKKEISIIN LIITTYVIA TAPAHTUMIA

Osakassopimukset

Gazit-Globe Ltd. ja Canada Pension Plan Investment Board European Holdings S.a.r.l. (CPPIBEH) ovat 12.5.2014 allekirjoittaneet
Cityconiin liittyvia hallinnointiasioita koskevan sopimuksen. Lisdtietoa Gazit-Globe Ltd.:n ja CPPIBEH:n valisesta sopimukses-
taonsaatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/osakassopimukset.

Yhtidn tiedossa ei ole muita osakassopimuksia.

KANNUSTINJARJESTELMAT

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmat

Cityconilla on kuusi pitkdn aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkilgille:
- toimitusjohtajan sitouttava osakepalkkiojdrjestelmd 2018-2021

- osakepalkkiojérjestelméa 2020-2022 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja)

- ehdollinen osakepalkkiojérjestelma 2018-2020 (johtoryhma)

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022 (avainhenkilét pl. johtoryhma)
- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2018-2020 ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2015.

Maaliskuussa 2020 Cityconin hallitus pdatti uudesta konsernin avainhenkildiden osakepalkkiojarjestelmastd 2020-2022.
Osakepalkkiojdrjestelmd on suunnattu yhtion johtoryhman jasenille pois lukien toimitusjohtaja.

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien ehdot ovat kokonaisuudessaan saatavilla yhtion verkkosivuilla

citycon.com/fi/palkitseminen.

13. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Ei merkittavid katsauskauden jalkeisid tapahtumia.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT VUODELLE 2020 TASMENNETTY

Citycon odottaa vuoden 2020 operatiivisen likkevoittonsa (Direct operating profit) olevan 171-189 miljoonaa euroa, osakekoh-
taisen operatiivisen tuloksen (EPRA EPS) olevan 0,710-0,810 euroa ja oikaistun osakekohtaisen operatiivisen tuloksen olevan
(adjusted EPRAEPS) 0,610-0,710 euroa.

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavia muutoksiaja etta toista
koronavirusaaltoa, joka johtaisi merkittaviin liikkeiden sulkemisiin toteudu. Arviot perustuvat nykyiseenkiinteistokantaan

seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin sekd nykyisiin korkotasoihin. Tilat, jotka eivat
ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja vuoden aikana.

AIEMMAT NAKYMAT

Citycon Oyj arvioi 26.3.2020, ettd sen nakymat vuodelle 2020 ovat heikentyneet ja perui 6.2.2020 antamansa tulosohjeistuk-
senvuodelle 2020.
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Citycon on péivittaistavarakauppavetoisten, kaupungeissa sijaitsevien kauppakeskusten johtava omistaja, kehittaja ja hallin-
noija Pohjoismaissa. Yhtién hallinnoiman kiinteistdomaisuuden arvo on yhteensd noin 4,5 miljardia euroa. Citycon on markkina-
johtaja Suomessaja se on markkinajohtajien joukossaNorjassa, Ruotsissaja Virossaja silld onjalansija Tanskan markkinoilla.

Cityconilla oninvestointitason luottoluokitukset Moody's:Ita (Baa3), Fitchilta (BBB-) ja Standard & Poor's:|ta (BBB-).

Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com/fi
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EPRA:N TUNNUSLUVUT

Citycon noudattaaraportointikaytanndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja
EPRA-tunnusluvuista [6ytyy Cityconin tilinpaatdksen 2019 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

EPRA:N TUNNUSLUVUT
Q1-Q2/ Q1-Q2/

Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 36,3 387 -62% 71,0 745  -46% 145,6
Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) ® Me 32,2 38,7 -16,7% 63,0 74,5 -20,4 % 143,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,204 0217 -62% 0,399 0,418 -46% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic)? EUR 0,181 0,217 -167% 0,354 0,418 -154% 0,809
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 11,33 12,77 -11,3% 11,33 12,77  -N,3% 12,28
Oikaistu nettovarallisuus/osake (EPRA NNNAV per share) EUR 10,77 151 -6,4% 10,77 1,51 -6,4% 10,97

Y Tunnusluku sisdltad hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Q1-Q2/ Q1-Q2/

Me Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan -37,0 7,9 - -23,0 20,8 - 8,9
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta
kéypéén arvoon 75,6 29,2 - 87,4 46,8 86,7 % 121,9
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistsjen myynneisté 0,0 13 - -7 1,6 - -1,5
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut - - - - 0,0 - -
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta paattamisesté
syntyneet kulut - - - - 0,0 - 7,9
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot 0,8 0,3 - 2,2 -0,3 - -2,6
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista 0,8 4,6 -83,6% 10,0 58 736% 19,5
-[+ Edells esitetyist4 eristéd syntyneet laskennalliset verot -39 -45 -138% -39 -0,2 - -8,5
+ Maéraysvallattomien omistajien osuus edelld esitetyista eristd 0,0 - - - - - 0,0
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,3 38,7 -6,2% 71,0 74,5 -4,6% 145,6
-/+ Hybridilainan korot (riippumatta maksuhetkest3) ja jaksotetut palkkiot -4,0 - - -8,1 - - -1,7
Oiikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 32,2 38,7 -16,7% 63,0 74,5 -15,4%  143,9
Kantaosakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo, milj. kpl 178,0 178,0  0,0% 178,0 1780 0,0% 178,0
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,204 0,217 -6,2% 0,399 0,418 -4,6% 0,818
Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,181 0,217 -16,7% 0,354 0,418 -15,4% 0,809
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta

ylhaalta alas.

Q1-Q2/ Q1-Q2/

Me Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019
Nettovuokratuotto 50,2 56,1 -10,6 % 102,6 109,7 -6,5% 2174
Operatiiviset hallinnon kulut -6,3 -6,7  -62% -12,8 13,2 -34%  -26,8
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 1,4 -911% 0,4 1,9 -807% 2,8

Operatiivinen liikevoitto 44,0 50,7 -13,3% 90,2 98,4 -8,4% 193,5
Operatiiviset rahoituskulut (hetto) -1,2 -123 0 -94% =221 -24,9 M1%  -48,9
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/tappioista -0,1 0,9 - 0,1 15 -963% 2,8
Operatiiviset valittémat verot -0,4 -05 -22,6% -1,2 -0,6 - -2,0
Operatiiviset laskennalliset verot 39 -0,2 - 4,2 0,0 - 0,1
Operatiivinen mééréysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0

Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 36,3 38,7 -6,2% 71,0 74,5 -46% 145,6
-/+ Hybridilainan korot (riippumatta maksuhetkests) ja jaksotetut palkkiot -4,0 - - -8,1 - - -7

Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) 32,2 38,7 -16,7% 63,0 74,5 -15,4% 143,9

Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,204 0,217 -6,2% 0,399 0,418 -4,6% 0,818

Oikaistu operatiivinen tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic), EUR 0,181 0,217 -16,7% 0,354 0,418 -15,4% 0,809

2) NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NAV PER SHARE) JA

OIKAISTU NETTOVARALLISUUS / OSAKE (EPRA NNNAYV PER SHARE)

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Osakkeiden Osakkeiden Osakkeiden
lukumasra lukumaara lukumaara
vilitilinpdatés- euroa/ vilitilinpaités- euroa/ tilinpdatdés- euroa/
Me paivana (1000)  osake Me pédivani (1000)  osake Me piivana (1000)  osake

Emoyhtidn omistajille kuuluva

oma pddoma 1817,4 177 999 10,21 2058,2 177 999 11,56 1978,4 177 999 mn

Laskennallinen vero sijoitus-

kiinteistdjen kayvén arvon ja

verotusarvon erotuksesta 276,8 177 999 1,56 304,1 177 999 1,71 2945 177 999 1,65

Liikearvo, joka on syntynyt

laskennallisista veroista -77,6 177 999 -0,44 -87,3 177 999 -0,49 -85,8 177 999 -0,48

Rahoitusinstrumenttien kaypa

arvo 0,9 177 999 0,01 -1,6 177 999 -0,01 -1,4 177 999 -0,01

Nettovarallisuus

(EPRA NAV) 2017,6 177 999 11,33 2273,4 177 999 12,77 2185,7 177 999 12,28

Laskennallinen vero sijoitus-

kiinteistdjen kdyvén arvon ja

verotusarvon erotuksesta -276,8 177 999 -1,56 -304,1 177 999 -1,71 -294.,5 177 999 -1,65

Liikearvo, joka on syntynyt

laskennallisista veroista 77,6 177 999 0,44 87,3 177 999 0,49 85,8 177 999 0,48

Joukkolainojen jalkimarkkina-

hinnan ja tasearvon erotus ” 99,5 177 999 0,56 -10,1 177 999 -0,06 -26,4 177 999 -0,15

Rahoitusinstrumenttien kaypa

arvo -0,9 177 999 -0,01 1,6 177 999 0,01 1,4 177 999 0,01

Oiikaistu nettovarallisuus

(EPRA NNNAV) 1916,9 177999 10,77 | 2048, 177999 1,51 19521 177999 10,97

) EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa pGGomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, ettd
joukkolainojen arvo perustuu jdlkimarkkinoiden hintatasoon. Cityconin laskentapolitiikan mukainen joukkolainojen tasearvo ja kdypé arvo
poikkeavat tdstd jalkimarkkinahinnasta. Joukkolainojen jélkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 30.06.2020 oli 99,5 miljoonaa euroa (-10,1).
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KONSERNIN LYHENNETTY
PUOLIVUOSIKATSAUS
1.1.-30.6.2020

LYHENNETTY LAAJA KONSERNITULOSLASKELMA, IFRS

Q1-Q2/ Q1-Q2/

Me Liite Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019
Bruttovuokratuotto 3 53,6 59,0 -9.1% 11,5 18,5 -5,9% 232,1
Yllspito- ja palvelutuotot 3 16,9 19,1 -11,5% 35,0 38,4 -8,7% 77,1
Hoitokulut -18,8 -21,2 -11,5% -41,3 -45,9 -9,8% -89,3
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,6 -0,8 91,1 % -2,6 -1,2 - -2,5

Nettovuokratuotto 3 50,2 56,1 -10,6 % 102,6 109,7 -6,5% 217,4
Hallinnon kulut -6,3 -6,7 -6,2% -12,8 -13,2 -3,4% -26,8
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 4 0,1 4 -911% 0,4 19 -807% 2,8
Nettotappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta kdypasn arvoon 3 -75,6 -29,2 - -87,4 -46,8 86,7%  -121,9
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,0 -1,3 - 1,7 -1,6 - 1,5

Liikevoitto 3 -31,6 20,3 = 4,5 50,0 -91,1% 731
Rahoituskulut (netto) 12,0 2,6 -45% 243 245  -10%  -542
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tappioista/voitoista -0,8 -3.7 772 % -10,0 -43 - -16,6

Tulos ennen veroja -44,4 4,0 - -29,8 21,2 - 2,2
Vlittémat verot -0,4 -0,5 -22,6 % -1,2 -0,5 - -2,0
Laskennalliset verot 7,8 4,4 797 % 8,1 0,1 - 8,6

Katsauskauden tulos -37,0 7,9 - -23,0 20,8 - 8,9

Katsauskauden voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille -37,0 7,9 - -23,0 20,8 - 8,9
Mésraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0

Emoyhtién omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos

Tulos/osake, EUR 5 -0,23 0,04 - -0,17 0,12 - 0,04
Tulos/osake, laimennettu, EUR » 5 -0,23 0,04 - -0,17 0,12 - 0,04

Muut laajan tuloksen erét

Erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi

Nettotappiot/voitot rahavirran suojauksista -0,5 0,3 - 2,4 0,6 - 0,3
Tuloverot liittyen rahavirran suojauksiin - -0,1 - - -0,1 - -
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien muista laajan tuloksen erists 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - -
Ulkomaan toimintojen tilinpaatsksen muuntamisesta johtuvat
valuuttakurssivoitot/tappiot 58,5 -9,2 - -80,4 5.4 - -4,4
Yhteensi erit, jotka saatetaan myshemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi 58,0 -9,0 - -82,7 5,9 - -4,1
Muut laajan tuloksen erit verojen jilkeen 58,0 -9,0 - -82,7 5,9 - -4,1
Katsauskauden laaja voitto/tappio 21,1 -1,1 - -105,7 26,7 - 4,8

Katsauskauden laajan voiton/tappion jakautuminen
Emoyhtion omistajille 211 -1,1 - -105,7 26,8 - 4,8
Méasraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0

Y Tunnusluku sisdltdd hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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LYHENNETTY KONSERNITASE, IFRS

Me Liite 30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 6 4170,4 41498 4160,2

Liikearvo 137.5 148,2 146,5

Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 122,1 159,7 147,6

Aineettomat ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet seka

muut pitk&aikaiset varat 38,9 43,6 443

Laskennalliset verosaamiset 13,5 8,8 9,4
Pitksaikaiset varat yhteensa 4482,3 4510,0 4508,1
Myytavina olevat sijoituskiinteistot 8 - 37,5 -

Lyhytaikaiset varat

Johdannaissopimukset 10,11 0,9 0,4 0,0

Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 56,8 54,9 60,0

Rahavarat ja pankkisaamiset 9 162,7 9,2 14,2
Lyhytaikaiset varat yhteensa 220,5 64,6 74,2
Varat yhteensi 3 4702,8 4612,1 4582,3
OMA PAAOMA JAVELAT

Emoyhtidn omistajille kuuluva oma pdgoma

Osakepssoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 1311 131,1
Arvonmuutosrahasto -0,9 1,6 1,4
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 867,7 967,8 909,9
Kertyneet voittovarat 12 560,0 698,1 676,4
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidoma yhteensi 1817,4 2058,2 1978,4
Hybridilaina 346,9 - 346,6
Maéaraysvallattomien omistajien osuus 0,1 0,1 0,1
Oma padoma yhteensi 2164,4 2058,3 2325,2

Pitkaaikaiset velat

Lainat 1897,4 1808,8 1662,5
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10,11 5,0 1,1 4,0
Laskennalliset verovelat 278,4 305,7 296,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2180,8 2115,6 1962,9

Lyhytaikaiset velat

Lainat 278,8 359,7 211,8
Johdannaissopimukset 10,11 2,1 0,4 45
Ostovelat ja muut velat 76,7 78,1 77,8
Lyhytaikaiset velat yhteensa 357,6 438,2 294,1
Velat yhteensa 3 2538,4 2553,8 2257,1
Oma padoma ja velat yhteensa 4702,8 4612,1 4582,3
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KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA, IFRS

Me Liite Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja -29,8 21,2 2,2
Oikaisut voittoon ennen veroja 18,3 79,3 195,2

Rahavirta ennen kayttépddoman muutosta 88,5 100,5 197,4
Kayttspadoman muutos -24,2 7,4 2,1

Liiketoiminnan rahavirta 64,2 93,1 195,3
Maksetut korot ja muut rahoituskulut 17,7 -16,9 -60,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 1,9 03 1,4
Maksetut vélittdmat verot 0,1 -0,9 1,1

Liiketoiminnan nettorahavirta 48,6 75,7 135,4

Investointien rahavirta

Tytaryritysten hankinnat vahennettyna hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 =77 -0,3 -0,3

Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin sekd aineettomiin ja aineel-

lisiin hyadykkeisiin 6,7,8 76,4 -32,8 -99,7

Sijoituskiinteistdjen myynnit 6,7,8 10,7 59,8 65,8
Investointien nettorahavirta -73,3 26,7 -34,3

Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 560,6 786,5 1204,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -639,7 -833,9 -1266,9
Pitkaaikaisten lainojen nostot ja lainasaamisten takaisinmaksut 384,6 0,0 0,0
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -86,6 0,0 -277,2
Hybridilainan nostot - - 350,0
Hybridilainan korot ja kulut -4,3 - -2,5
Maksetut osingot ja pddoman palautukset
sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta 12 -51,2 -57,8 -114,9
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot 10,8 1,0 8,6
Rahoituksen nettorahavirta 174,3 -104,2 -98,1
Rahavarojen muutos 149,5 -1,8 3,0
Rahavarat katsauskauden alussa 9 14,2 11,4 1,4
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -1,0 -0,4 -0,3
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 162,7 9,2 14,2
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Sijoitetun Emoyhtién Maarays-
vapaan omistajille vallat-

Arvon- oman Kertyneet kuuluva tomien Oma

Osake- Ylikurssi- muutos- p&&oman Muunto-  voitto- oma Hybridi- omistajien p&idoma

Me pddoma rahasto rahasto rahasto erot varat padoma laina osuus yhteensa

Oma paddoma 1.1.2019 259,6 131,1 1,1 1016,7 -115,9 796,3 2088,9 0,1 2089,0

Katsauskauden laaja

voitto/tappio 0,5 5,4 20,8 26,8 0,0 26,7
Osingonjako ja pddoman-

palautus (Liite 12) -48,9 -8,9 -57,8 -57,8

Osakeperusteiset maksut 0,4 0,4 0,4

Oma pidoma 30.6.2019 259,6 131,1 1,6 967,8 -110,5 808,6 2058,2 0,1 2058,3

Oma pddoma 1.1.2020 259,6 1311 1,4 909,9 -120,3 796,7 1978,4 346,6 0,1 2325,2

Katsauskauden laaja

voitto/tappio 2,4 -80,4 -23,0 -105,7 00| -1057

Hybridilainan korot ja kulut -4,2 -4,2 0,3 -4,0
Osingonjako ja padoman-

palautus (Liite 12) 42,3 -8,9 -51,2 -51,2

Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0

Muut muutokset 0,0 0,0 0,0

Oma padoma 30.6.2020 259,6 131,1 -0,9 867,7 -200,7 760,7 1817,4 346,9 0,1 2164,4
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PUOLIVUOSIKATSAUKSEN
LIITETIEDOT

1. YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Citycon onvahittaiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt liikketoimintayksikoi-
hin Suomi & Viro, Norja seka Ruotsi & Tanska. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio,
jonka kotipaikka on Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt puolivuosikatsauksen 3.8.2020.

2. LAADINTA- JALASKENTAPERIAATTEET

Citycon laatii konsernitilinpgattksensa kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista [6ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2019.

Citycon esittad my6s vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets
Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Tallaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja luototusaste, kdytetaan
kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitystaja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien vélilla. Vaihtoehtoisia tunnuslu-
kuja ei tule pitaa korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatdsnormistossa maériteltyihin tunnuslukuihin.

COVID-19 pandemian aiheuttaman epavarmuuden johdosta johto joutuu kdyttdmaan jossain maarin enemman harkintaa tiettyjen
arvionvaraisten erien arvioinnissa. Arvionvaraisuutta sisaltavid erid ovat mm. liikevaihtosidonnaiset vuokratuottojaksotukset,
koronaviruspandemian vuoksiannetut vuokranalennukset seka luottotappiovaraukset. Lisaksi sijoituskiinteistdjen arvonmaari-
tykseen sisaltyy normaalista poikkeavaa epdvarmuutta, jonka kasittely on kuvattu ulkoisten arvioitsijoiden lausunnoissa. Taman
vuoksiarvonmaaritysten kaytdssa tulee kayttaa tavanomaista suurempaa varovaisuutta.

Pandemian aiheuttaman epdvarmuuden johdosta yhtid on laatinut liikearvon arvonalentumistestin per 30.6.2020. Tehty arvon-
alentumistestieiantanut aihetta liikkearvon alaskirjaukselle.

KORONAVIRUSPANDEMIAN MYOTA ANNETTUJEN VUOKRANALENNUSTEN LASKENTAPERIAATTEET

Vuoden 2020 toisen kvartaalin aikana Citycon on COVID-19 pandemian aiheuttamien vaikeuksien vuoksi mydntanyt vuokra-
laisilleen vuokranalennuksia, vuokrien maksuaikataulun muutoksia ja/tai vuokravapaita aikavalilld 1.4-30.6.2020. MyGnnetyt
vuokranalennukset ja vuokravapaat jaksot ovat kohdistuneet Suomija Viro, sekd Ruotsija Tanska segmentteihin.

Yhtion vuokratuottojen kirjaamiseen soveltaman IFRS 16 -standardin mukaan, annetut alennukset on kirjattava joko vuokrasopi-
muksen muutoksena tai muuttuvana vuokranariippuen siitd, ettd perustuuko annettu alennus alkuperdiseen vuokrasopimukseen
vaiei. Jos annettu alennus perustuu alkuperdiseen vuokrasopimukseen niin alennusta kasitellddn muuttuvana vuokranaja se kirja-
taan tulosvaikutteisestialennuksen antohetkelld. Toisaalta, jos annettu alennus on tosiasiallisesti vuokrasopimuksen muutos, niin
annettu alennus jaksotetaan uuden vuokrasopimuksen kestoajalle.

Cityconin laatiman sopimusanalyysin perusteella Q2 aikana annetut koronaviruspandemiaan liittyvat vuokranalennukset eivat
ole perustuneet alkuperdiseen vuokrasopimukseen ja niita on IFRS 16 -standardin mukaan késiteltava vuokrasopimuksen muu-
toksena. Nain ollen Q2 aikana annetut vuokranalennukset on jaksotettu vuokrasopimusten kestoajalle.

Osassa konsernin toimintamaita on Q2 aikana julkistettu valtion tukipaketteja koronavirustilanteestakarsineille yrityksille. Osa
naistd julkisista avustuksista kohdistuu Cityconin vuokralaisiin ja osa tukimuodoista koskee myds kauppakeskusvuokranantajia.
Cityconnoudattaavaltion avustusten osalta IAS 20-standardia jajaksottaa todenndkoisesti saatavat avustukset niille kausille,
joina avustusta vastaava kulu kirjataan. Yhtion johto kayttaa harkintaa koskien sitd, onko todenndkaista, etta Citycon tayttad eri
avustusten hakukriteerit ja ettd avustukset saadaan.

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

Cityconinraportoinnissa kauppakeskus Kista Galleriaa kasitellaan yhteisyrityksena, eikd kauppakeskuksen tulos taikdypé arvo
vaikuta kokonaisuudessaan konsernin bruttovuokratuottoihin, nettovuokratuottoihin tai kiinteistdjen kdypiin arvoihin. Kista Gal-
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leria yhdistellaan Cityconin tilinpaatokseen padomaosuusmenetelmalld, jolloin Cityconin osuus Kista Gallerian kauden tuloksesta
kirjataan riville "Osuus yhteis-ja osakkuusyrityksien voitoista" laajassa tuloslaskelmassa ja Cityconin osuus Kista Gallerian omas-
tapddomastakirjataanriville "Osuudet yhteis-ja osakkuusyrityksissa" taseessa. Liséksi, Cityconille kertyva hallinnointipalkkio
kirjataan liiketoiminnan muut tuotot ja kulut erdan ja osakaslainasta saadut korkotuotot kirjataan nettorahoituseraan. Kista
Gallerian vaikutus IFRS:n mukaiseen katsauskauden voittoon oli-10,0 miljoonaa euroa.

Cityconin hallitus seuraa IFRS segmenttien lisaksiKista Gallerian taloudellista tulosta erikseen, joten segmentti-informaatiossa
oneritelty sekd IFRS segmenttitulokset jaKista Gallerian tulos.

Q1-Q2/ Q1-Q2/

Me Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019
Bruttovuokratuotto
Suomi & Viro 22,1 25,2 -12,4 % 46,2 50,4 -8,5% 98,3
Norja 19,0 20,5 -7,2% 39,5 41,3 -4.2% 80,9
Ruotsi & Tanska 12,6 13,4 -6,0% 25,8 26,8 -3,6% 52,9
Segmentit yhteensi 53,6 59,0 -91% 11,5 118,5 -5,9% 232,1
Kista Galleria (50 %) 2.8 31 78% 5.8 6.2 75% 12,5

Yllspito -ja palvelutuotot

Suomi & Viro 7,0 8,6 -19,0 % 14,8 17,3 -14,6 % 333
Norja 6,6 6,8 -33% 13,2 13,4 -1,3% 28,1
Ruotsi & Tanska 33 3.6 -93% 7,0 7,6 -8,5% 15,7
Segmentit yhteensa 16,9 19,1 -11,5% 35,0 38,4 -8,7 % 77,1
Kista Galleria (50 %) 0,8 0,8 0,8 % 1,7 1,7 0,1% 3,6
Nettovuokratuotto
Suomi & Viro 21,7 24,8 -12,6 % 44,0 47,4 -72% 94,4
Norja 17,6 19,0 7,6 % 36,7 38,4 -4,4% 75,4
Ruotsi & Tanska 1,2 12,3 -8,7 % 22,2 23,9 -6,8% 47,4
Muut -0,2 0,1 - -0,3 0,1 - 0,3
Segmentit yhteensi 50,2 56,1 -10,6 % 102,6 109,7 -6,5% 217,4
Kista Galleria (50 %) 2,1 2,5 -18,6 % 4,2 4,9 -14,7 % 9,9

Operatiivinen liikevoitto (Direct operating profit)

Suomi & Viro 20,9 24,0 -12,9 % 42,2 46,2 -8,7 % 92,0
Norja 16,9 19,2 -11,8 % 34,9 37,7 -7.5% 73,0
Ruotsi & Tanska 10,0 11,4 -12,1% 20,3 22,7 -10,6 % 44,1
Muut -3,8 -3,8 -0,6 % -7,2 -8,2 -12,0 % -15,6
Segmentit yhteensi 44,0 50,7 -13,3% 90,2 98,4 -8,4% 193,5
Kista Galleria (50 %) 1.9 2,4 -19,3% 3,9 4,6 -14,7 % 9,1

Nettotappiot/voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kayp&an arvoon

Suomi & Viro -33,1 -9,6 - -45,8 -19,1 - -56,1
Norja -18,4 -1,8 - -8,2 -20,9 - -33,4
Ruotsi & Tanska -24,1 -7,7 - -33,4 -6,8 - -32,4
Segmentit yhteensi -75,6 -29,2 - -87,4 -46,8 - -121,9
Kista Galleria (50 %) -0,8 -5,4 - -12,0 -6,4 - 17,7

Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro -12,0 13,0 - -32 25,6 - 37,4
Norja -1,5 7.4 - 28,1 16,8 - 39,6
Ruotsi & Tanska -14,2 37 - -13,3 15,8 - 1,7
Muut 3,8 -3,8 - 7,2 -8,2 - -15,5
Segmentit yhteensi -31,6 20,3 - 4,5 50,0 - 73,1
Kista Galleria (50 %) 1,1 -3,0 - -8,1 -1,8 - -8,5

QI CITYCON



H1/2020 | 26

Me 30.6.2020 30.6.2019 % 2019
Varat
Suomi & Viro 1898,2 1869,4 1,5% 1878,3
Norja 1552,6 15951 -2,7% 15637
Ruotsi & Tanska 10475 1102,0 -4,9 % 1086,5
Muut 204,5 45,5 - 53,8
Segmentit yhteensi 4702,8 4612,1 2,0% 4582,3
Kista Galleria (50 %) 268,8 285,5 -5,9% 282,2
Velat
Suomi & Viro 41,4 17,2 - 13,1
Norja 52,3 60,6 -13,7 % 59,3
Ruotsi & Tanska 21,3 21,4 -0,4% 29,9
Muut 24233 24546 -1,3% 2154,8
Segmentit yhteensa 2538,4 2553,8 -0,6 % 2257,1
Kista Galleria (50 %) 242,6 2376 21% 2457
Segmenttien varojen muutos johtui sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta ja investoinneista.
4. MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA
Q1-Q2/ Q1-Q2/
Me Q2/2020 Q2/2019 % 2020 2019 % 2019
Y llapitovuokrat ja -veloitukset® 13,5 14,6 -7,5% 27,9 29,9 -6,7% 59,3
Kayttokorvaukset ? 16 19 15,0 % 35 39 10,9 % 7,9
Muut yllapito- ja palvelutuotot 1,8 2,6 -31,6 % 3.6 45 -20,1% 9,9
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta ? 0,7 1,3 -43,5% 1,9 2,6 27,3 % 5,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 17,6 20,4 -13,6 % 36,9 41,0 -9.9% 82,3
Y Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erddan 'Yllgpito- ja palvelutuotot’
2 Sisdltyy konsernin tuloslaskelman erdén 'Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut'
5. OSAKEKOHTAINEN TULOS
Q1-Q2/2020  Q1-Q2/2019 % 2019
Tulos/osake
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me -23,0 20,8 - 8,9
Hybridilainan korot ja kulut Me -8,1 - - -1,7
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 - 178,0
Osakekohtainen tulos ? EUR -0,17 0,12 S 0,04
Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtidn omistajille kuuluva katsauskauden voitto Me -23,0 20,8 - 8,9
Hybridilainan korot ja kulut Me -8,1 - - 1,7
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo ? milj.kpl 178,0 178,0 - 178,0
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus, milj. kpl milj.kpl 0,3 0,5 - 0,4
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu keskiarvo,
laimennettu » milj.kpl 178,3 178,5 - 178,4
Osakekohtainen tulos, laimennettu ? EUR -0,17 0,12 - 0,04

Y Tunnusluku sisdltdd hybridilainan maksetut sekd kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot.
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Citycon jakaa sijoituskiinteisténsa kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistéihin sekd operatiivises-
sa toiminnassa oleviin kiinteist6ihin. Raportointipaivénd seka vertailukautena 30.6.2019 ensin mainittuun ryhmaan sisaltyi

Lippulaiva Suomessa.

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

30.6.2020
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistst
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 169,0 3991,2 4160,2
Hankinnat - 148,8 148,8
|nvestoinnit 60,0 26,3 86,3
Myynnit - -93 -9,3
Aktivoidut korot 1,9 0,1 2,1
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 430 430
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -2,0 -125,6 -127,6
Voitot/tappiot kdyttdomaisuuserien arvostuksesta - -2,8 -2,8
Valuuttakurssiero -131,4 -131,4
Siirto operatiivisessa toiminnassa olevien kiinteistsjen ja
yhteisyritysten valilla - 3,8 3,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - -2,6 -2,6
Katsauskauden lopussa 229,0 3941,4 4170,4

30.6.2019
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistot kiinteistot yhteensi
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Hankinnat - 0,3 0,3
Investoinnit 10,8 22,1 33,0
Aktivoidut korot 1,2 0,3 1,5
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 6.8 6.8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -3,9 -49,8 -53,7
Valuuttakurssiero - 10,2 10,2
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa
olevien kiinteistsjen vélilla seké siirto myytévana oleviin
sijoituskiinteistsihin - -36,9 -36,9
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat
(IFRS16) - 57,4 57,4
Katsauskauden lopussa 157,8 3992,1 4149,9
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31.12.2019
Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa
peruskorjattavat toiminnassa olevat Sijoituskiinteistot
Me kiinteistét kiinteistét yhteensa
Katsauskauden alussa 149,6 3981,6 4131,3
Hankinnat - 0,3 0,3
Investoinnit 38,6 58,2 96,8
Myynnit - -2,9 -2,9
Aktivoidut korot 2,6 0,6 33
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 2,4 2,4
Tappiot sijoituskiinteistsjen arvostuksesta -21,9 -96,5 -118,4
Voitot/tappiot kdyttdomaisuuserien arvostuksesta - -6,0 -6,0
Valuuttakurssiero - -4,2 -4,2
Siirto rakenteilla olevien ja operatiivisessa toiminnassa
olevien kiinteistdjen vélilla seks siirto myytavana oleviin
sijoituskiinteistsihin - 0,5 0,5
Sijoituskiinteistsihin luokiteltavat kdyttdoikeusomaisuuserat
ennen arvostusta (IFRS 16) - 57,0 57,0
Katsauskauden lopussa 169,0 3991,2 4160,2

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon vuoden 2020 vélitilinpaatdsta varten ovat arvioineet CBRE (Norja, Tanska, Viro) ja JLL

(Ruotsi, Suomi).

Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia muut-
tujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysissd kdytetyt tuottovaatimukset
seka markkinavuokrat olivat segmenteittdin seuraavanlaiset:

TUOTTOVAADE JA MARKKINAVUOKRAT

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m2/kk

Me 30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019 30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Suomi & Viro 55 5,4 53 30,1 30,3 30,2
Norja 5,6 5,4 5,5 20,5 22,9 22,6
Ruotsi & Tanska 5,7 5,2 5,4 26,0 251 25,5
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 5,6 5,4 5,4 25,8 26,5 26,5
Sijoituskiinteistst ja Kista Galleria (50 %),

keskimaarin 5,5 53 5,3 26,3 26,9 26,9
7.BRUTTOINVESTOINNIT

Me Q1-Q2/2020 Q1-Q2/2019 2019
Kiinteistdjen hankinnat ? 148,8 0,3 0,3
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit - 2,6 2,2
Kiinteistokehitys 88,4 34,5 100,1
Liikearvo ja muut investoinnit 0,8 13 33
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 237,9 38,7 106,0
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin

Suomi & Viro 76,7 20,0 66,9
Norja 157,0 9,6 223
Ruotsi & Tanska 3,6 8,0 14,1
Konsernihallinto 0,7 1,1 2,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 237,9 38,7 106,0
Divestoinnit ? 9,3 77,8 80,6

) Bruttoinvestoinnissa on huomioitu kauppahintalaskelman vihennykset ja valuuttakurssien muutokset

A Eisisdlld siirtoja "Myytdévand olevat sijoituskiinteistét™-kategoriaan
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Cityconilla el ole myytévana olevia sijoituskiinteistdja 30.6.2020. Myytadvana olevat sijoituskiinteistot koostuivat 30.6.2019
yhdesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistdstad. Siirto sijoituskiinteistdsta siséltda myds kayvanarvonmuutok-

senmyytdvand olevista sijoituskiinteistdsta.

Me 30.6.2020 30.6.2019 2019
Katsauskauden alussa - 78,1 78,1
Myynnit - -77,6 -77,6
Siirto sijoituskiinteistdista - 36,9 -0,5
Katsauskauden lopussa - 37,5 -
9. RAHAVARAT JA PANKKISAAMISET

Me 30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Kateinen raha ja pankkitilit 156,1 4,2 7,1
Rajoitetut rahavarat 6,7 5,1 7,1
Yhteensa 162,7 9,2 14,2

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat edelld esitetyista rahavaroista. Rajoitetut rahavarat liittyvat lahinna

lahjakortteihin.

10. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAY VAT ARVOT

Rahoitusinstrumenttien luokittelu sek& niiden tasearvot ja kdyvét arvot

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Me Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo
Rahoitusvarat
| Kéypasn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 17,9 17,9 18,2 18,2 18,7 18,7
Il Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - 2,0 2,0 1,4 1,4
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon
kirjatut rahoitusvelat
Lainat
Lainat rahoituslaitoksilta 457,4 457,6 2381 238,4 2313 231,5
Joukkolainat 1669,4 16977 1871,8 1884,9 1587,8 1599,2
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 49,5 49,5 58,6 58,6 55,2 55,2
[l K&yp&an arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 5,1 5,1 0,4 0,4 7,5 7,5

Il Johdannaissopimukset, joihin
sovelletaan suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset 0,9 0,9 - -
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11. JOHDANNAISSOPIMUKSET

30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Me Nimellisarvo Kiypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo  Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi 123,7 -0,9 - - - -
1-5 vuotta - - 232,1 2,0 136,9 1,4
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa 123,7 -0,9 232,1 2,0 136,9 1,4
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - - - - -
yli 5 vuotta 314,8 13,1 316,8 17,8 316,8 15,7
Yhteensa 314,8 13,1 316,8 17,8 316,8 15,7
Valuuttatermiinit
Eraantyminen:
alle vuosi 2741 -0,3 99,9 0,0 239,4 -4,5
Kaikki yhteensa 712,5 11,9 648,8 19,8 693,0 12,6

Johdannaissopimuksia on tehty korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on123,7 miljoonaa euroa (232,1).
Kyseisten johdannaisten kdyvan arvon muutos on kirjattu muihin laajan tuloksen eriin.

Yhti6lld on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia, joilla euromdaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin kruunumaaraiseksi seka
valuuttatermiineja. Niiden kdyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

Liséksi, Kista Gallerian lainoja suojaavien korkokattojen kdyvan arvon muutokset kirjataan eraan "Osuus yhteis- ja osak-
kuusyrityksien voitoista".

12. OSINKO JA PAAOMAN PALAUTUS

Cityconin yhtiokokous 2020 paatti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtidkokouksen pdatdkselld ja valtuutti hallituksen paat-
tamaan harkintansa mukaan osingonjaosta ja varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella tilikaudelta 2019 jaettavan osingon maara on enintdan 0,05 euroa osakkeelta ja sijoitetun vapaan oman padoman
rahastostajaettavan pddoman palautuksen mdara on enintdan 0,60 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsi-
naisen yhtickokouksen alkuun asti. 28.5.2020 Cityconin hallitus paatti mukauttaa vuoden 2020 kvartaalivarojenjakoaan jdljelld
olevien pddomanpalautuksien osalta edelleen parantaakseen yhtion pitkan aikavalin taloudellista vakautta ja vahvistaakseen
yhtion luottoriskiprofiilia. Hallitus paatti, ettd se tulee kdyttdmaan yhteensa enintdan 0,5375 euroa osakkeelta vuoden 2020
varsinaiselta yhtidkokoukselta saamastaan osinko- ja pddomanpalautusvaltuutuksestaan, joka oli 0,65 euroa osakkeelta.

Hallitus paattimaalis- ja kesdkuussa 2020 ylla mainitun sekd puolivuosikatsauksen kohdissa12.ja13. selostetun valtuutuksen
perusteella jakaa osinkoa 0,05 euroa osakkeelta eli yhteensd 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 0,2375 euroa osak-
keelta eliyhteensa 42,3 miljoonaa euroa. Alustavat valtuutuksen perusteella jaettavan pddomanpalautuksen maksupaivat
ovat 30.9.2020ja 30.12.2020. Hallitus tekee erilliset paatokset kustakin pddoman palautuksesta ja yhtid julkistaa tallaiset
paatdkset erikseen.

Tilikauden 2019 aikana jaettiin osinkoa yhteensa 8,9 miljoonaa euroa ja padoman palautusta 106,8 miljoonaa euroa, joista
ensimmaisen vuosipuoliskon 2019 aikana jaettiin osinkoa 8,9 miljoonaa euroa ja padomanpalautusta 48,9 miljoonaa euroa.
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13. VASTUUSITOUMUKSET

Me 30.6.2020 30.6.2019 31.12.2019
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 2474 134,1 131,8
Pankkitakaukset ja emon takaukset 41,9 39,4 49,6
Ostositoumukset 163,0 37,2 208,0

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 163,0 miljoonaa euroa (37,2) ostositoumuksia liittyen padasiassa kdynnisséa oleviin
kehityshankkeisiin. Citycon omistaa 50 % Kista Galleria -yhteisyrityksestd. Osakkeita yhteisyrityksessa on pantattu yhtei-
syrityksen velkojen vakuudeksi.

14. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Citycon-konsernin [&hipiiriin kuuluvat emoyhtit Citycon Oyjja sen tytéryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet seka yhtidn suurin osakkeenomistaja Gazit-Globe Ltd., jonka omistusosuus
Citycon Oyj:st&d30.6.2020 0li 48,9 prosenttia (48,6 %).

Katsauskauden aikana Citycon ei ole maksanut kuluja Gazit-Globe Ltd:lle ja sen tytaryhtidille, mutta veloitti kuluja edelleen
Gazit-Globe Ltd:[ta ja sen tytaryhtisiltd 0,0 milj. euroa (0,0).

Cityconilla olivertailukaudella sopimus Starkitect Studio Inc. yhtion kanssa Ofer Starkin konsultointitoimeksiannosta, jolloin
Citycon maksoi konsulttipalkkioita 0,0 milj. euroa. Sopimus paattyi7.8.2019.

QI CITYCON



H1/2020 | 32

RAPORTTI CITYCON OYJ:N
PUOLIVUOSIKATSAUKSEN
1.1.-30.6.2020 YLEISLUONTEISESTA
TARKASTUKSESTA

CITYCON OYJ:N HALLITUKSELLE

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.6.2020, lyhennetyn laajan tuloslaskel-
man, lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelmanja tietyt selittavét liitetiedot
kyseisena paivana paattyneelta kuuden kuukauden jaksolta. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat puolivuosikatsauksen
laatimisesta |AS 34 Osavuosikatsaukset -standardin seka muiden Suomessa voimassa olevien puolivuosikatsauksen laati-
mista koskevien sddnndsten mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitdamme johtopaatoksen
puolivuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteisdn
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuu-
luu tiedustelujen tekemista padasiallisestitalouteenjakirjanpitoon liittyvistd asioista vastaaville henkildille seka analyyttisia
toimenpiteitd jamuita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti
suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksiemme pysty sen perusteella varmis-
tumaansiita, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. Nain
ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopaitss

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme eiole tullut mitaan, mikd antaisi meille syyn uskoa, ettei puolivuosikat-
sausta ole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin sekd muiden Suomessa voimassa olevien puolivuosikatsauksen
laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti.

Helsingissa, 3. paivana elokuuta 2020

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Mikko Rytilahti
KHT
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