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Citycon Oyj:n tilinpaatostiedote 1.1.-31.12.2016: Vakaa vuositulos
Ruotsin ja Norjan hyvan tuloksen tukemana

Citycon Oyj  Tilinpaitostiedote 9.2.2017 kello 09.00

LOKAKUU - JOULUKUU 2016

-Bruttovuokratuotot olivat 64,1 miljoonaa euroa (Q4/2015: 65,3) laskien hieman johtuen vuosina 2015 ja 2016 Suomessa ja Ruotsissa
toteutettujen ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistdjen myynneista.

- Nettovuokratuotot olivat 55,9 miljoonaa euroa (57,5). Norjan liiketoiminnot kasvattivat nettovuokratuottoja 0,5 miljoonaa euroa ja Ison
Omenan laajennuksen ensimmaisen osan avaaminen 0,6 miljoonaa euroa, kun taas kiinteistéjen myynnit védhensivat nettovuokratuottoja 1,8
miljoonaa euroa.

-Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) nousi 3,5 miljoonaa euroa eli 10,2 % 37,9 miljoonaan euroon erityisesti johtuen alhaisemmista hallinto- ja
rahoituskuluista. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) oli 0,043 euroa (0,039 euroa).

-Tulos/osake nousi 0,04 euroon (0,03) johtuen paaasiassa korkeammista myyntivoitoista ja muista liikketoiminnan tuotoista ja kuluista seka
alhaisemmista hallinnon kuluista.

TAMMIKUU - JOULUKUU 2016

- Bruttovuokratuotot nousivat 251,4 miljoonaan euroon (Q1-Q4/2015: 223,9) johtuen I&hinn& Norjan liiketoimintojen hankinnasta. Cityconin
Norjan liiketoimintojen bruttovuokratuotot olivat 85,3 miljoonaa euroa (43,0). Yrityskauppa kasvatti myos nettovuokratuottoja 37,2 miljoonaa
euroa, jotka olivat 224,9 miljoonaa euroa (199,6).

- Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) kasvoi 20,3 miljoonaa euroa eli 15,5 % 151,1 miljoonaan euroon erityisesti Norjan liketoimintojen
hankinnan seurauksena. Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) laski hieman 0,170 euroon (0,173) johtuen suuremmasta
osakemaarasta.

- Tulos/osake nousi 0,18 euroon (0,14). Tulos/osake nousu johtui Iahinnd suuremmista kdyvan arvon nettovoitoista ja kiinteistjen
myyntivoitoista sekd alhaisemmista hallinnon kuluista.

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake pysyi samalla tasolla 0,15 eurossa (0,15).

- Hallitus ehdottaa, etta hallitus valtuutetaan paattaméaan harkintansa mukaan osingonjaosta tilikaudelta 2016, ja varojen jakamisesta sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella jaettavan osingon maara on enintdan 0,01 euroa osakkeelta ja
osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta jaettavan padoman palautuksen maara on enintdén 0,12 euroa osakkeelta.
Varat maksettaisiin osakkeenomistajille neljassa erdssa.

Avainluvut

Q4/2016 Q4/2015 %l 2016 2015 %)
Nettovuokratuotto Me 55,9 57,5 -2,8 2249 199,6| 12,7
Operatiivinen liikevoitto (Direct Operating profit)2) Me 49,9 48,21 3,6 198,5 175,4| 13,2
Tulos/osake EUR 0,04 0,03 17,8 0,18 0,14 25,2
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo Me 4 337,6 40916/ 6,0 4 337,6 4 091,6 6,0
Luototusaste (LTV)2) % 46,6 4571 1,9 46,6 4571 1,9
EPRA:n mukaiset tunnusluvut2)
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) Me 37,9 34,4 10,2 1511 130,8] 15,5
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic) EUR 0,043 0,039 10,2 0,170 0,173 -1,9
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) EUR 2,82 2,74 3,2 2,82 2,74 3,2

1) Muutos edeltévastd wodesta. Muutosprosentti on laskettu tarkoista luwista.
2) Citycon esittéé vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan anopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti. Lis&tietoja on esitetty liitetietojen
laadinta- ja laskentaperiaatteissa.

TOIMITUSJOHTAJA, MARCEL KOKKEEL:

Citycon jatkoi vuonna 2016 kiinteistékantansa ja toimintansa kehittdmisté seka viimeisteli Norjan liiketoimintojensa integrointiprosessin.
Osakekohtainen operatiivinen tulos oli 18hes edellisvuotisella tasolla, vaikka keskimaarainen osakemééara oli 18 % korkeampi. Yleisesti
Cityconin vuokrausaste pysyi korkeana erityisesti kauppakeskusten paivittaistavaravetoisuuden ja hyvéan sijainnin ansiosta.

Kulunut vuosi osoitti Cityconin hajautetun pohjoismaisen strategian vahvuuden: vahva tulos Ruotsissa ja Norjassa kompensoi Suomen
heikompaa tulosta. Norjan liiketoiminnoissa ensimmainen kokonainen vuosi tuotti vahvaa 3,6 %:n kasvua vertailukelpoisissa
nettovuokratuotoissa.

Padoman kierrattaminen ja kiinteistékannan laadun parantaminen ovat olleet johdon tarkeimpia painopistealueita. Myimme
ydinliiketoimintaamme kuulumattomia kohteita 120 miljoonalla eurolla ja hankimme Bergenista 78 miljoonalla eurolla kohteen, joka mahdollistaa
meille kauppakeskuksemme laajentamisen. Lisaksi investoimme noin 230 miljoonaa euroa kehityshankkeisiin, kuten Isoon Omenaan ja
MbIndal Galleriaan. Usean kaynnissa olevan kehityshankkeen vuoksi vuoden tulokseen kohdistui jonkin verran painetta, vaikka
samanaikaisesti kehityshankkeet parantavat tuloksen laatua jatkuvasti. Aiomme myyda ydinliiketoimintaan kuulumattomia kiinteistéja vield 200
—250 miljioonalla eurolla pdaasiassa Suomessa ja Norjassa. Sijoitamme varat uudelleen kohteisiin, joissa ndemme suurempia
kasvumahdollisuuksia. Olemme pohjoismainen yhtid, joten kiinteistbkantamme tulisi ilmentaa toimintamaidemme vahvuuksia ja kokoa.

Vuoden merkittdvin kohokohta oli Ison Omenan ensimméaisen laajennusosan avaaminen. Ison Omenan kavijamaara kasvoi joulukuussa 35 %
edellisvuoteen verrattuna. Nelja kuukautta ennen toisen vaiheen avaamista koko kauppakeskuksen esivuokrausaste nousi yli 95 %:iin.



Lippulaivakohteemme Iso Omena on loistava esimerkki strategiastamme: luomme urbaaneja kohtaamispaikkoja, joissa monipuolisia arjen
ostosmahdollisuuksia ja paivittaispalveluita tdydentavat erilaiset ravintolat, julkiset palvelut ja vapaa-ajanviettomahdollisuudet.

Kymmenvuotisen euromaaraisen joukkovelkakirjalainan onnistunut liikkeellelasku syyskuussa kiinteélla 1,25 %:n korolla osoittaa, ettéa
Cityconin luottoprofiili on vahva ja etta yhtié pystyy saamaan joukkovelkakirjarahoitusta edullisin ehdoin. Olemme edelleen sitoutuneet pitkan
tédhtaimen luototusastetavoitteeseemme, joka on 40—45 %.

TOIMINTAYMPARISTON KEHITYS

Cityconin makrotaloudellisessa toimintaymparistdssa ei tapahtunut merkittavia muutoksia vuoden 2016 aikana. Euroopan komission
(ennusteen) mukaan vuonna 2016 euroalueen BKT:n kasvu oli 1,7 %. Cityconin toimintamaiden taloudelliset olosuhteet ovat yha melko
eridvat: liiketoimintaymparistd Norjassa, Ruotsissa, Virossa ja Tanskassa pysyttelee vahvana tai melko vahvana, kun taas Suomen talouden
kasvu on edelleen heikompaa.

Vuodelle 2017 Euroopan komissio ennustaa euroalueen BKT:n kasvun olevan 1,5 %. BKT:n kasvu tulee olemaan vahvempaa kuin
euromaiden keskiarvo muissa Cityconin toimintamaissa, paitsi Suomessa, jossa kasvun ennustetaan olevan 0,8 %. Suomessa kasvun
ennustetaan pysyvan muutaman vuoden matalana, mutta kuitenkin positiivisena. Yleisesti BKT:n kasvuvauhdin odotetaan lIahenevan toisiaan
Cityconin toimintamaissa tulevaisuudessa.

Liiketoimintaympéristén avainluvut

% Suomi| Norja Ruotsi| Viro Tanska Euroalue
BKT:n kasvuennuste 2016 0,8 0,7 3,4 1,1 1,0 1,7
BKT:n kasvuennuste 2017 0,8 1,6 2,4 2,3 1,7 1,5
Tyottdmyys, joulukuu 2016 8,7 4,7 6,9 6,7 6,2 9,6
\Vahittaismyynnin kasvu, tammi-joulukuu 2016 0,7 2,9 3,3 3,0 -0,1 1,1

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

Tyé6ttémyys kasvoi vuoden 2016 aikana hiukan Tanskassa ja Virossa, mutta laski Suomessa ja Ruotsissa. Norjassa ty6ttémyys oli vain 4,7 %.
Ty6ttdmyys on pysynyt kaikissa Cityconin toimintamaissa euroalueen keskiarvoa (9,6 %) matalampana. Vahittdiskaupan myynnin kasvu oli
vahvaa Ruotsissa, Virossa ja Norjassa, positiivista Suomessa ja lievasti negatiivista Tanskassa. (Léhteet: Tilastokeskus, Statistics
Norway/Sweden/Estonia/Denmark)

Ruotsissa ja Suomessa kuluttajien luottamus talouden kehitykseen on vuoden 2016 aikana jatkanut positiivista kehitysta. Virossa ja
euroalueella keskimaarin kuluttajien luottamus talouteen on kuitenkin edelleen negatiivinen. (Lahde: Eurostat) Kuluttajahintojen nousua on
nahty kaikissa Cityconin toimintamaissa vuoden 2016 aikana, ja myds euroalueella yleisesti. (Lahteet: Tilastokeskus, Statistics
Norway/Sweden/Estonia/Denmark)

Suomessa parhaiden kohteiden vuokrat ovat laskeneet vuodentakaiseen verrattuna ja vuokrien ennustetaan pysyvén vakaana tai kasvavan
hieman vuonna 2017. Norjassa prime-kohteiden vuokrien ennustetaan pysyvan muuttumattomana. Ruotsissa prime-kohteiden vuokrat ovat
kasvaneet vuoden aikana, kun taas Virossa vuokrat ovat laskeneet ja vuokrien laskupaineen odotetaan jatkuvan kiristyneen kilpailun my6ta.
(Lahde: JLL)

Suomessa core-kohteiden kysynta on edelleen vahvaa ja sijoituskysynta on laajentunut my&s naiden kohteiden ulkopuolelle. Norjassa
sijoituskysynta ylittda tarjonnan ja markkinan ennustetaan pysyvan aktiivisena vuonna 2017. Ruotsissa parhaiden kauppakeskuskohteiden
tuottovaateet ovat laskeneet ja tasoittuneet viimeisen vuoden aikana. Virossa prime-kohteiden tuottovaateiden laskun odotetaan jatkuvan.
(Lahde: JLL)

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Cityconin liiketoiminnan merkittavimmat Iahiajan riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajaluottamuksen kehitykseen
Pohjoismaissa ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten kdypaan arvoon, vuokrausasteeseen ja vuokratasoon ja sita
kautta Cityconin tulokseen. Erityisesti Suomen talouden hitaampi elpyminen voisi vaikeuttaa asetettujen taloudellisten tavoitteiden
saavuttamista.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmét
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin litetiedossa 3.5 A) ja sivuilla 73-74 tilinpaatoksessa 2016, seka Cityconin verkkosivuilla
Hallinnointi-osiossa.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Cityconin kauppakeskus Oasenin vieressa Bergenissa sijaitsevan toimistorakennuksen hankinta toteutui 5.1. 19,000 nelidmetrin kokoisen
rakennuksen kauppahinta oli noin 78 miljoonaa euroa. Hankinta tarjoaa Cityconille uusia mahdollisuuksia kehittaa ja laajentaa kauppakeskus
Oasenia.

Uumajassa sijaitsevan liikekiinteistd Lankenin myynti toteutui 31.1. Cityconin saama kauppahinta on noin 24 miljoonaa euroa.
TULEVAISUUDEN NAKYMAT

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

Arviot perustuvat nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- seka EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin

korkotasoihin. Tilat, jotka eivat ole vuokralla suunnitteilla tai kdynnissa olevien kehityshankkeiden vuoksi, vahentavat nettovuokratuottoja
vuoden aikana.



CITYCONIN SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA 2016

Citycon on tanaan julkaissut selvityksen Citycon-konsernin hallinto- ja ohjausjarjestelmasta vuodelta 2016. Selvitys on laadittu
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman Hallinnointikoodin (Corporate Governance 2015)suositusten mukaisesti. Selvitys on tdman
tiedotteen liitteena ja saatavilla my®s yhtion verkkosivuilla www.citycon.fi/hallinnointi.

CITYCONIN TALOUDELLINEN RAPORTOINTI JA YHTIOKOKOUS 2017
Citycon Oyj:n varsinainen yhtiékokous pidetdan Helsingissa keskiviikkona 22.3.2017 kello 12.00 alkaen.

Citycon julkistaa kolme osavuosikatsausta tilikaudella 2017. Osavuosikatsaukset julkistetaan seuraavasti:
1-3/2017 torstaina 20.4.2017 noin klo 9
1-6/2017 torstaina 13.7.2017 noin klo 9
1-9/2017 torstaina 19.10.2017 noin klo 9

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Helsinki, 8. helmikuuta 2017
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen

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

Henrica Ginstrom, Sijoittajasuhde- ja viestintajohtaja
Puhelin 050 554 4296
henrica.ginstrom@citycon.com

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

Cityconilla on investointitason luottoluokitukset Moody's:lta (Baa1) ja Standard & Poor's:Ita (BBB). Citycon Oyj:n osake on listattu Nasdaq
Helsinkiin.

www.citycon.fi



