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Operatiiviset tulokset
Q1-Q3/2026

+6,8 %

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen
kasvu'?

28,9 cur

Liiketilojen keskimaariinen nelidvuokra

+4,4 Me

Kiinteistéjen kayvan arvon
muutos?®

% Citycon

942% +1,2%

Liiketilojen vuokrausaste (m?) Liiketilojen keskimaaraisen
neliévuokran kasvu'?

+3,9% +3,0%

Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

954% 1514

Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
bruttovuokratuottoihin

1Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
2 Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.
3Verrattuna Q4 2025.
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Operatiiviset tulokset
Q3/2026

+92% 942% +1,7%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen vuokrausaste (m?) Liiketilojen keskimaaraisen
kasvu'? neliévuokran kasvu'?

285:x +45% +19%

Liiketilojen keskimaariinen nelidvuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+1,8 we 97,9 % 93,1 ve

Kiinteistojen kayvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos* bruttovuokratuottoihin

1Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

2 Sisaltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.
3Verrattuna Q3 2025.

4Verrattuna Q2 2026.
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Toimitusjohtaja
Eshel Pesti:

Vuoden 2026 yhdeksan ensimmaista kuukautta olivat
Cityconin vahvin operatiivinen jakso yli kymmeneen

vuoteen. Saavutimme poikkeuksellisen vahvan kasvun koko
kiinteistoportfoliossamme ja ylitimme selvasti eurooppalaisen
kiinteistdmarkkinan yleisen kehityksen. Tammi-syyskuussa
2026 vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,8 %'
(josta indeksikorotusten osuus oli 1,7 %). Kasvu Kiihtyi edelleen
kolmannella vuosineljanneksella, jolloin vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat poikkeukselliset 9,2 %!
edellisvuodesta.

Kasvua tukivat onnistunut vuokraustoiminta, yleisten

tilojen vuokraustuottojen kasvu seka kulujen hallinta.

Kehitys oli erityisen vahvaa Ruotsissa ja Tanskassa, joissa
vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 10,0 %, kun taas
Norjassa kasvu oli 6,9 % ja Suomessa ja Virossa 4,9 %"

Toimintaymparistémme vahvistui vuoden aikana. Vuoden
yhdeksan ensimmaisen kuukauden aikana vertailukelpoiset
myynnit kasvoivat 3,0 % ja kavijamaarat 3,9 %, mika
kuvastaa kuluttajakysynnan vahvuutta seka keskuksiemme
vetovoimaa. Vuokraustoiminta sailyi aktiivisena: tamnmi-
syyskuussa solmimme 387 vuokrasopimusta ja uusittujen
vuokrasopimusten vuokranmuutos oli vahva 8,4 %. Tama
osoittaa hinnoitteluvoimamme seka korkealaatuisten
liiketilojen kysynnén portfoliossamme.

Jatkoimme tulovirtojemme monipuolistamista. Yleisten

tilojen vuokraustuotot kasvoivat Iahes 30 % edellisvuoteen
verrattuna, mika heijastaa kasvavaa kysyntaa véliaikaisille
myymaléakonsepteille, mediapinnoille, promootioille ja muulle
yhteisten tilojen kaupalliselle kaytolle. Lisaksi jatkoimme
investointeja energiahankkeisiin, jotka tulevaisuudessa luovat
uusia tulovirtoja ja vahvistavat kiinteist6jemme pitkan aikavalin
tuloksentekopotentiaalia.

Aiemmin toteutetuilla divestoinneilla oli negatiivinen
vaikutus nettovuokratuottoihin, mutta tasta huolimatta
nettovuokratuotot kasvoivat 167,1 miljoonaan euroon, mika
vastaa 5,4 %:n kasvua vertailukelpoisilla valuuttakursseilla
laskettuna. Operatiivinen lilkevoitto nousi 6,7 % ja oli 1481

1Sisaltéa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon

% Citycon

miljoonaa euroa. Kasvua tukivat seka vuokratuottojen kasvu,
etta hallinnollisten kulujen leikkaukset.

Sijoituskiinteistojen arvostukset paranivat hieman, osoittaen
kestavyytta epavarmasta markkinaymparistdsta huolimatta,
jota ovat leimanneet geopoliittiset huolenaiheet ja kohonneet
korkotasot.

Olemme yha aktiivisia transaktiomarkkinalla ja edistamme
divestointiprosesseja, joiden tavoitteena on vahvistaa
tasettamme ja tukea tehokasta paaoman allokointia.

Tulevaisuuteen katsoen toimintamaidemme markkinatilanne
sailyy suotuisana. Vahvan vuokraustoiminnan, aktiivisen
omaisuudenhallinnan seka tarkan kulujenseurannan ansiosta
meilla on hyvat edellytykset jatkaa kannattavaa kasvua
vuoden 2026 loppuosan aikana seka vuonna 2027.

Haluan Kiittda asiakkaitamme, vuokralaisiamme ja
Cityconlaisia heidan tuestaan ja sitoutumisestaan. Vuoden
2026 yhdeksan ensimmaisen kuukauden aikana saavutetut
erinomaiset tulokset osoittavat Cityconin kiinteistoportfolion
vahvuuden ja omaisuudenhallinnan tehokkuuden seka luovat
vahvan perustan tulevaisuudelle.
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Yhteenveto Cityconin tuloksesta:

Vahva operatiivinen tulos Q1-Q3/2026

+ Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,8%' Q1-Q3/2026 aikana.

+ Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen keskivuokra nousi 1,7 % 28,5 euroon per neliometri (vs. Q3/2025).

« Liiketilojen vuokrausaste (m?) 94,2 % (vs. 94,9 % Q3/2025).

+ Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat 3,9 %.

+ Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 3,0 %.

+ Kiinteistdjen positiivinen kdyvan arvon muutos oli 4,4 miljoonaa euroa. Vuoden 2026 kolmannen vuosineljinneksen kayvan
arvon muutos oli 1,8 miljoonaa euroa.

Taseen hallinnointia

« Citycon allekirjoitti uuden 520 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen lainan tammikuussa. Lainasta nostettiin 270
miljoonaa euroa helmikuussa.

- Tammikuussa Citycon maksoi padomanpalautuksen joka oli 0,20 euroa per osake, eli yhteensa noin 36,7 miljoonaa euroa.

+ Maaliskuussa Citycon toteutti 5 miljoonan euron suuruisen takaisinoston 2029 eraantyvasta joukkovelkakirjalainastaan.

+ Maaliskuussa Citycon maksoi pddomanpalautuksen joka oli 0,90 euroa per osake, eli yhteenséa noin 165,2 miljoonaa euroa.
Varojenjako suoritettiin osakkeenomistajille 1.4.2026.

« Huhtikuussa Citycon toteutti ennenaikaisen lunastuksen 2026 erdantyvasta joukkovelkakirjalainastaan. Joukkokirjalainan
jaljella oleva ulkonaoleva méaéara, noin 123,5 miljoonaa euroa, lunastettiin kokonaisuudessaan.

+ Huhtikuussa Citycon myds jatkoi likviditeetin vahvistamista allekirjoittamalla uuden 214 miljoonan euron suuruisen
vakuudellisen lainan?.

« Toukokuussa Citycon toteutti ennenaikaisen lunastuksen 2027 erdantyvasta joukkovelkakirjalainastaan. Joukkokirjalainan
jaljella oleva ulkonaoleva maéara, noin 128,6 miljoonaa euroa, lunastettiin kokonaisuudessaan.

« Toukokuussa Citycon allekirjoitti 200 miljoonan euron suuruisen enimmaismaéraisen molemminpuolisen pyydettdessa
takaisinmaksettavan fasiliteettisopimuksen yhtion lahipiiriin kuuluvan G City Ltd:n kanssa.

+ Elokuussa Citycon toteutti yhteensa 11 miljoonan suuruisen ennenaikaisen lunastuksen vuoden 2021 ja 2024 Hybriidi
joukkovelkakirjalainoistaan.

Q3/2026 jilkeiset tapahtumat

+ Lokakuussa Citycon toteutti 5 miljoonan suuruisen ennenaikaisen lunastuksen vuoden 2024 Hybridi
joukkovelkakirjalainastaan.

'Siséltaa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon

2 Laskettuna Q2/2026 lopun valuuttakursseilla. Laina on nostettu ruotsin ja norjan kruunuissa.

% Citycon Q3/2025 5



Tulevaisuuden ndkymét 2026 (muuttumaton)

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot tulevat kasvamaan edelliseen vuoteen verrattuna.

Tulosohjeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavia muutoksia. Arviot perustuvat vertailukelpoisiin
EUR-SEK- sekd EUR-NOK-valuuttakurssitasoihin.

Avainluvut
Vertailu- Vertailu-  Vertailu-
Vertailu- kelpoinen kelpoinen kelpoinen
Q3 Q3 kelpoinen muutos Q1-Q3 Q1-Q3 Qi1-Q3 muutos Q1-Q4
Citycon-konserni® /2026 /2025 % Q3/2025 %' /2026 /2025 % /2025 %' /2025
Nettovuokratuotto Me 57,7 52,2 10,5 % 53,3 8,3 % 167,1 155,7 73 % 158,6 54% 2092
Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kehitys? % 9.2% 6,8 % - - - 6,8 % 57 % - - - 54 %
Operatiivinen liikevoitto (Direct
operating profit)? Me 51,5 45,8 12,5 % 46,7 10,3 % 148,1 136,2 8,8 % 138,8 6,7 % 183,3
IFRS tulos/osake® EUR 0,08 0,06 399% 0,06 33,9 % 0,20 0,24 -153% 0,25 -194 % 0,29
Sijoituskiinteistéjen kdypd arvo’ Me 2966,8 3746,3 -20,8% - - 2966,8 3746,3 -20,8% - - 32659
Luototusaste (LTV)? % 51,6 46,9 10,0 % - - 51,6 46,9 10,0% - - 44,9

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos (EPRA
Earnings)* Me 18,6 231 -195% 239 -223% 55,2 599 -80% 62,3 -11,4 % 79,0

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

interests)® Me 273 31,7 -187% 32,5 -15,9 % 80,1 860 -69% 88,4 -9,3% 113,3
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA EPS, basic)* EUR 0,10 0,13 -195% 0,13 -223% 0,30 033 -77% 0,34 -1,2% 0,43

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

basic)® EUR 0,15 0,17 -137% 0,18 -15,9 % 0,44 047 -66% 0,48 -9,1% 0,62
Nettovarallisuus/osake (EPRA
NRV per share) EUR 7,68 8,33 =77 % - - 7,68 833 -77% - - 8,45

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

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

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

“4Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku siséltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois.

5Vuoden 2025 alussa kayttoon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eika uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.
8 Luvut siséltéavat vuoden 2025 aikana toteutettujen divestointien vaikutuksen.

7 Myytavana olevat sijoituskiinteistét ja niihin liittyvat kayttboikeusomaisuuserat, yhteensa 868,7 Me, eivat sisélly lukuun.

8 Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuottojen kasvu vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna. Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys Q3/2026 ja Q1-
Q3/2026 sisaltavéat kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.

% Citycon Q3/2025 6



1. Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,8%' Q1-Q3/2026 aikana verrattuna viime vuoden vastaavaan
ajanjaksoon. Q1-Q3/2026 kokonaisnettovuokratuotot kasvoivat 7,3% 1671 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2025: 155,7
miljoonaa euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla kokonaisnettovuokratuotot kasvoivat 5,4%. Divestoinnit laskivat
kokonaisnettovuokratuottoja 1,6 miljoonalla eurolla alla esitetyn taulukon mukaisesti.

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,9%' Q1-Q3/2026 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 6,9%. Ruotsin ja Tanskan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 10,0%.

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys, Q1-Q3/2026 vs. Q1-Q3/2025

=
Q
o @
© ©
23
<
Ruotsi & Tanska Norja Suomi & Viro' Yhteensa'

! Sisaltaa kertaluontoisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon.

Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely

Nettovuokratuotto Bruttovuokratuotto
Ruotsi &

Me Suomi & Viro Norja Tanska Muut Yhteensa Yhteensa
Q1-Q3/2025 76,2 40,5 38,9 0,1 155,7 165,5
Kehityshankkeet 0,2 0,4 0,0 - 0,6 04
Divestoinnit -1,6 0,0 0,0 - -1,6 -2,3
Vertailukelpoiset kohteet' 3,1 2,7 3,7 - 9,5 8,1
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,0 2,3 0,6 0,0 2,9 3,2
Q1-Q3/2026 779 45,8 43,3 0,0 167,1 175,1

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

laajennuskohteet.

1Siséltéa kertaluonteisen oikaisun Q1/2025 nettovuokratuottoon
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2.Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste laski ja oli 94,6 % (Q2/2026: 94,7 %). Taloudellinen vuokrausaste laski ja oli 93,5 %
(Q2/2026: 93,6 %). Edellisvuoden vastaavana ajanjaksona liiketilojen taloudellinen vuokrausaste oli 95,2 % .

Liiketilojen vuokrausaste (m?) laski ja oli 94,2 % (Q2/2026: 94,4 %). My6s vuokrausaste (m?) laski ja oli 91,7 % (Q2/2026: 91,8 %).

Keskimaarainen liiketilojen nelidvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 1,7 % 28,5 euroon (Q3/2025: 28,1 euroa).
Keskimaarainen nelibvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 2,1 % 26,9 euroon (Q3/2025: 26,3 euroa).

Vuoden kolmannella vuosineljannekselld vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 1,9 % ja Q1-Q3/2026 aikana
vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 3,0 % .

Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat kolmannen vuosineljanneksen aikana 4,5 % ja vuoden kolmen ensimmaisen
vuosineljanneksen aikana 3,9 %.

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste'’
%

[} © 2. Yl & © El © < o X g
© B 'l O o W o o ol O

) & o o o S B Ll o o
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

& Viro Tanska

‘ Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2025
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2026

Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisally laskelmaan

Taloudellinen vuokrausaste
%

A © BEERSA <. B se) T @0
Te) o) — = -
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa

& Viro Tanska

‘ Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2025
Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2026
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Liiketilojen vuokrausaste (m?)’
%

) L2k

© o)

o o)}
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

@ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 30.9.2025
‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.12.2025
Liiketilojen vuokrausaste (m?2) 30.9.2026

"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivat sisally laskelmaan

Vuokrausaste (m?)
%

93,4

Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vuokrausaste (m?) 30.9.2025
@ Vuokrausaste (m?) 31.12.2025
Vuokrausaste (m?) 30.9.2026
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Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta!'

%

'8 g 0 © o o N~ ©

2 = o o o NRED) el o o
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 30.9.2025
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 31.12.2025
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 30.9.2026

1 Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

Vuokralaisten myyntien kehitys, Q1-Q3/2026 vs. Q1-Q3/2025'

%
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Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisédverotonta myyntié ja myyntien
muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.

Kavijamaarien kehitys, Q1-Q3/2026 vs. Q1-Q3/2025'

%
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Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa

1 Kévijamaaraluvuissa on mukana arvioita.

% Citycon

‘ Vertailukelpoiset myynnit

‘ Vertailukelpoiset
Kévijaméaarat
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Vuokrasopimusten lukumaara’ kpl 3556 3562 3607
Keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 26,9 26,3 26,5
Liiketilojen keskiméaarainen vuokra? EUR/m?2/kk 28,5 28,1 28,2
Toimistojen ja varastojen keskimaérainen vuokra? EUR/m?2/kk 19,5 19,0 191
Asuntojen ja hotellien keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 18,4 19,3 17,9
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika vuotta 34 3,56 3,6

' Ei sisalla divestoituja kohteita.

2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.

3. Taloudellinen tulos Q1-Q3/2026

Liikevoitto (IFRS) oli 151,4 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 179,6 miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 18,7 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 19,6 miljoonaa euroa). Citycon-konsernin palveluksessa oli
raportointikauden paatteeksi kokoaikaisia tyontekijdita yhteensa 165 (30.9.2025: 150 henkil6a). Kokoaikaisista tyontekijoista
48 oli Suomessa & Virossa, 50 Norjassa, 36 Ruotsissa & Tanskassa ja 31 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 84,3 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2025: 78,2 miljoonaa euroa). 14,7 miljoonan euron
epasuora tappio (Q1-Q3/2025: 29,3 miljoonan euron tappio) kirjattiin johdannaisten kdyvan arvon muutoksista, jotka eivét ole

IFRS:n mukaisessa suojauslaskennassa. Tama oli 14,6 miljoonaa euroa vahemman kuin vertailukaudella. Naiden lisdksi velkojen

takaisinmaksusta kirjattiin 1,3 miljoonan euron tappio, kun vertailukaudella Q1-Q3/2025 néista kirjattiin 2,6 miljoonan euron
voitto.

Katsauskauden tulos oli 62,4 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 76,3 miljoonaa euroa).

4. Kiinteistoomaisuuden arvon kehitys

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys

Me Sijoituskiinteistot
1.1.2026 3265,9
Nettoinvestoinnit 17,9
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 4.4
Valuuttakurssiero 33,7
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévana olevien omaisuuserien valilla -361,7
Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 6,6
30.9.2026 2966,8

% Citycon Q3/2025 11



Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

Myytéaviana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistot,

30.9.2026 lukumaara pinta-ala Kéaypa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro' 9 373182 1336,5 420,2 46%
Muut kiinteist6t, Suomi & Viro 3 11424 15,5 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 384 606 1352,1 420,2 46%
Kauppakeskukset, Norja' 9 277 640 861,4 76,0 24%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja? 1 14 485 - - -
Muut kiinteistot, Norja 1 8126 - 13,9 0%
Norja, yhteensa i 300250 8614 89,9 25%
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska' 8 303786 729,8 3472 28%
Ruotsi & Tanska, yhteensi 8 303786 729,8 347,2 28%
Kauppakeskukset, yhteensa' 27 969 093 29278 843,3 98%
Muut kiinteistot, yhteensa 4 19 550 15,5 13,9 1%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 988 643 29433 857,2 99%
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat

kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 23,5 1,5 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 988 643 2966,8 868,7 100%

"Monikayttoiset keskukset sisaltavat liiketiloja, toimistoja, asuntoja, hotelleja ja varastoja.

2Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistoihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos Q1-Q3/2026 oli 4,4 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 42,8 miljoonaa euroa)

johtuen padasiassa korkeammasta kassavirrasta. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 59,8 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 87,0
miljoonaa euroa) ja arvonalennusta yhteensa 49,2 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 38,4 miljoonaa euroa). IFRS 16 -standardin
soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokseen oli tammi-syyskuussa -6,1 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025:
-5,8 miljoonaa euroa).

Kayvan arvon muutos

Me Q3/2026 Q3/2025 Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 Q1-Q4/2025
Suomi & Viro -1,6 9,3 9,3 12,3 -19,3
Norja -0,9 2,8 -2,8 19,5 40,5
Ruotsi & Tanska 6,3 -1,6 4,0 16,8 37,6
Sijoituskiinteistot, yhteensa 3.8 10,5 10,6 48,6 58,8
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserat (IFRS 16) -2, -2,0 -6,1 -5,8 =77
Sijoituskiinteist6t tuloslaskelmassa, yhteensa 1,8 8,6 44 42,8 51,1

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q3/2026 on maaritetty osittain ulkoisesti C&W (Suomi) toimesta. Arvon maaritys on tehty
sisdisesti muiden maiden osalta. Citycon maarittaa sijoituskiinteistéjen kayvan arvon sisdisesti Q1 ja Q3. Citycon hyédyntaa
kaikissa sisaisissé arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja tuottovaatimusnakemyksia. Ulkopuoliset arvioitsijat,
CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron), JLL (Ruotsi) ja C&W (Suomi), arvioivat sijoituskiinteistot puolivuosikatsausta ja tilinpaatosta
varten.

5. Paaoman kierrattaminen

Citycon on allekirjoittanut ei-sitovan aiesopimuksen kolmen keskuksen, Myyrmannin, Koskikeskuksen ja Trion,

myymisestad. Kauppahinta tulee perustumaan keskusten viimeisimpaan ulkoiseen arvioon (420 miljoonaa euroa). Ei-sitova
aiesopimus on allekirjoitettu yhdessa G City Ltd.:n tdysin omistaman yhtion kanssa. Citycon séailyttaisi myytyjen kohteiden
kiinteistdhallinnointipalvelut ja saisi tavanomaiset hallinnointi- ja suorituspalkkiot. Transaktio edellyttda G Cityn vastikaan
perustaman uuden yhtion (“Uusi Yhti6”) arvopapereita koskevan listautumisannin toteutumista. Suunniteltu myynti olisi
linjassa Cityconin paivitetyn tavoitteen kanssa jatkaa keskuksien myynteja yhteensa noin 1 miljardin euron arvosta seuraavan
24 kuukauden aikana, kuten Cityconin vuoden 2025 tilinpaatostiedotteen yhteydessa ilmoitettiin.
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6. Oma paaoma
Osakekohtainen oma paidoma oli 9,51 euroa (31.12.2025: 10,35 euroa). PAdoman palautus ja hybridilainan korot ja kulut laskivat
osakekohtaista omaa padomaa, kun taas katsauskauden tulos ja muuntoerojen muutos kasvattivat osakekohtaista omaa

padomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma oli 1 190,0 miljoonaa euroa (31.12.2025: 1 336,4
miljoonaa euroa).

7. Rahoitus

Rahoituksen avainluvut

30.09.2026 30.09.2025 31.12.2025
Lainojen nominaaliarvot Me 20184 1861,8 1790,8
Korolliset velat, tasearvo? Me 20272 1875,0 1804,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti Me 275 278,7 350,5
Keskimaarainen laina-aika Vuotta 3,3 3,7 3,5
Luototusaste (LTV)? % 51,6 46,9 449
Korkokate X 2,2 2,4 2,4
Nettovelat suhteessa taseen varoihin X 0,48 0,44 0,42
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) ¥ X 0,49 0,44 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,25) ¥ x 0,14 0,02 0,02

') Siséltaa 33,5 miljoonaa euroa (Q3/2025: 34,2 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja

2) Hybridilaina k&sitellddn omana pddomana IFRS:n mukaisesti. Lisaksi tésta on pois luettu IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistdihin arvostettavat
kayttooikeusomaisuuserat ja ndihin kayttooikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

%) Citycon sitoutuu yllapitdmaan kaikkien liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjalainojensa rahoituskovenantit vaaditulla tasolla. Vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla
konsernin konsolidoitu nettovelka taseen loppusummalla poislukien aineettomat hyddykkeet. Vakuudellinen vakavaraisuusaste lasketaan jakamalla konsernin konsolidoitu
vakuudellinen nettovelka taseen loppusummalla poislukien aineettomat hyddykkeet. Lisaksi Cityconilla on vakuudellisia lainoja, joissa on rahoituskovenantteja ainoastaan
yhti6tasolla. Lainoihin liittyvat rahoituskovenantit ovat vastaavia kuin vakuudellisille lainoille on tavanomaista.

Tammikuussa Citycon allekirjoitti 270 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka maturiteetti on kolme vuotta ja
eraantymispéiva tammikuussa 2029. Laina sisaltda kaksi ynden vuoden jatko-optiota seka enintdan 250 miljoonan euron
lisérahoitusoption. Laina nostettiin helmikuussa.

Helmikuussa yhtio perui sen 250 miljoonan euron nostamattoman sitovan vakuudellisen luottolimiittinsa. Luottolimiitin
sopimusehdot sisélsivat lausekkeen maaraysvallan muutoksesta. G Cityn omistusosuus ylitti 60 prosenttia maaliskuussa
pakollisen julkisen ostotarjouksen lopullisten tulosten jalkeen. Tammikuussa allekirjoitetun lainasopimuksen 250 miljoonan
euron lisarahoitusoptio toimii jatkossa Cityconin varajarjestelynd maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Maaliskuussa yhtio osti takaisin sen vuonna 2029 erdantyvaa joukkovelkakirjalainaansa 5 miljoonan euron edesta.

Lisaksi S&P Global Rating julkaisi paattaneensi laskea Citycon Oyij:n yhtién luottoluokituksen tasolta B+ tasolle B sekd
Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen luottoluokituksen tasolta BB- tasolle B+. Luottoluokituksen lasku johtui G
City Ltd:n kasvaneesta omistusosuudesta Cityconista

Yhti6kokous kokoontui 20.4.2026 ja paattivaltuuttaa hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan
padoman palautuksen maara on enintdan 1,09 euroa osakkeelta. Yhtion nykyisen liikkkeeseen laskettujen osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutus vastaa enintdan 200 090 000 euron pddoman palautusta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Huhtikuussa Citycon kaytti osan helmikuussa nostamastaan lainasta maksaakseen takaisin jaljella olleet 123,5 miljoonaa euroa
vuonna 2026 eraantyvista joukkovelkakirjalainoistaan.

Huhtikuussa Citycon allekirjoitti noin 214 miljoonan euron suuruisen vakuudellisen lainasopimuksen (laskettuna Q2/2026
lopun valuuttakursseilla. Lainamaéara on 550 miljoonaa Ruotsin kruunua ja 1 856 miljoonaa Norjan kruunua), laina-aika on viisi
vuotta. Laina nostettiin toukokuussa. Yhtio kaytti osan uudesta lainasta maksaakseen takaisin ulkonaolevan maaran, 128,6
miljoonaa euroa, vuonna 2027 erdantyvasta joukkovelkakirjalainastaan.
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Elokuussa yhti6 osti markkinoilta 11 miljoonaa euroa vuoden 2026 ja 2029 erdantyvista hybriidi joukkovelkakirjalainoista.

Korolliset velat

Korollisten lainojen arvo kasvoi Q1-Q3/2026 aikana 227,6 miljoonalla eurolla 2 018,4 miljoonaan euroon. Velkojen kasvu johtui
270 miljoonan euron seké 214 miljoonan euron maaraaikaislainojen nostosta ja lainojen valuuttakurssimuutoksista. Nousua
tasoitti joukkovelkakirjalainojen 2571 miljoonan euron lunastukset ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Korollisten velkojen
tasearvo oli 2 027,2 miljoonaa euroa siséltden 33,5 miljoonaa euroa IFRS 16 -velkoja.

Keskimaarainen lainapddomilla painotettu laina-aika laski 3,3 vuoteen Q1-Q3/2026 aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi vuosineljinneksen aikana 51,6 %:iin.

Rahoituskulut

Rahoituskulujen avainluvut

Q3/2026  Q3/2025 Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 Q1-Q4/2025

Rahoituskulut Me -31,3 -29,6 -93,9 -113,4 -1375
Rahoitustuotot Me 3,1 76 75 354 373
Nettovoitot/-tappiot valuuttakurssieroista Me 0,0 -0,1 2,2 -0,2 -0,3
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -28,2 -22,1 -84,3 -78,2 -100,5
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta

paattamisestéa syntyneet tuotot/kulut Me 0,0 0,1 1,3 -2,6 -2,9
-/+ Rahoituserien kayvan arvon voitot/tappiot Me 3,6 6,6 14,7 29,3 32,3
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -24.6 -15,4 -68,2 -51,5 -71,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa % - - 4,78 4,04 411
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % - - 5,01 4,34 4,42
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta® % - - 4,57 3,70 3,87

') Koronvaihtosopimukset, koron-ja valuutanvaihtosopimukset seké korko-optiot huomioon ottaen

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) nousivat Q1-Q3/2026 aikana 68,2 miljoonaan euroon (Q1 Q3/2025: 51,5 miljoonaa
euroa). Nousu johtui padasiassa jélleenrahoitetun velan kasvaneista korkokuluista sekd pankkitilien korkotuottojen
pienenemisesta.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 84,3 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2025: 78,2 miljoona euroa). 14,7 miljoonan euron epasuora
tappio (Q1-Q3/2025: 29,3 miljoonan euron tappio) kirjattiin johdannaisten kdyvan arvon muutoksista, jotka eivéat ole IFRS:n
mukaisessa suojauslaskennassa. Tama oli 14,6 miljoonaa euroa vahemman kuin vertailukaudella. Naiden lisdksi velkojen
takaisinmaksusta kirjattiin 1,3 miljoonan euron tappio, kun vertailukaudella Q1-Q3/2025 néisté kirjattiin 2,6 miljoonan euron
voitto..

Lainajakauma Velkojen eraantymiset
% Me 450
345 350
28,7 %
295
Velkaa 270!
yhteensa 219
20184
Me @ Pankkilainat 578,9
3% Joukkovelkakirjalainat 1439,5
2026 2027 2028 2029 2030 2031

@ Pankkilainat 578,9

Joukkovelkakirjalainat 1439,5 ‘Laina erdéntyy helmikuussa 2029. Lisaksi lainaan siséltyy kaksi yhden vuoden
jatko-optiota.
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Rahoitustuotot koostuvat lahinna johdannaisten, pankkitilien seka lainasaamisten korkotuotoista.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,78%.

Rahoitusriskien hallinta

Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu taysimaaraisesti
valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin
kruunumaaraiseksi. Kvartaalin aikana yhtio kaytti liséksi valuuttatermiineja suojatakseen sen Norjan ja Ruotsin
kruunumaaraista omaa padomaa.

Rahoitusriskien hallinta 30.09.2026 30.09.2025 31.12.2025
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika Vuotta 29 3,7 3,5
Kiintean koron osuus % 84,5 90,2 93,1

8. Toimintaympariston kehitys

Toimintaympaériston avainluvut

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue
BKT kasvu, ennuste 2026 1,7% 1,5% 25 % 3,7% 21% 11%
Inflaatio, ennuste 2026 24% 32% 1,1% 1,8 % 30% 31%
Ty6ttdmyys, ennuste 2026 10,2 % 4.6 % 8,5% 3,0% 6,8 % 6,3 %
Vahittdismyynnin kasvu, Q2 2026' 3,8 % 3,3% 54 % 45 % 3,7% 3,9 %

' % muutos edellisen vuoden vastaavaan kvartaaliin. Léhteet: IMF (Lokakuu 2026), Eurostat

Pohjoismaiden ja muun maailman taloutta rasittavat padosin poliittinen epavarmuus, konfliktit ja rakenteelliset tekijat,jotka
haastavat eri maiden taloudet. Pohjoismaita yhdistaa kuitenkin vahva julkisen talouden tuki ja vakaat instituutiot mika
vakauttaa talouksia. Talouksissa on nyt ndhtavissa elpymisen merkkeja, jota tukee kotitalouksien ostovoiman vahvistuminen,
kuluttajaluottamuksen paraneminen, inflaation hidastuminen seka kotimaisen kysynnan kasvu. Lahteet SEB Nordic Outlook (Toukokuu
2026) ja JLL markkinakatsaus

Cityconin vuokralaiskanta, joka koostuu paaosin paivittaistavarakaupoista ja muista palveluita tarjoavista vuokralaisista,
on vahemman riippuvainen kuluttajien harkinnanvaraisesta kulutuksesta ja strategia on jo nyt osoittanut vahvuutensa
ja kestavyytensa useissa erilaisissa markkinaolosuhteissa. Liséksi, 95 % Cityconin vuokrista on sidottu indeksiin ja
kiintedkorkoisten lainojen osuus on 84,5 %.

9. Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liilketoiminnan merkittavimmat Iahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yleiseen talouden ja kuluttajien
luottamuksen kehitykseen Pohjoismaissa ja Virossa seka siihen, miten tdma vaikuttaa kauppakeskusten vuokrausasteeseen
ja vuokratasoihin ja sita kautta Cityconin tulokseen. Aiempaa kovempi kilpailu, paikallisesti tai kasvavan verkkokaupan
seurauksena, saattaa vaikuttaa liiketilojen kysyntaan, mika voi laskea vuokratasoja tai kasvattaa vajaakayttdastetta, varsinkin
padkaupunkiseutujen ulkopuolella. Kehityshankkeiden kustannukset voivat kasvaa kohonneiden rakennuskustannusten takia,
tai hankkeet voivat viivastya odottamattomien haasteiden takia. Nousevat korot voivat aiheuttaa myds paineita kiinteistéjen
tuottovaatimuksille, mika voi potentiaalisesti vaikuttaa kiinteistdjen arvoihin. Ukrainan sota aiheuttaa riskeja myos Euroopan
taloudelle.

Keskeiset riskit, joilla saattaa olla olennaista vaikutusta Cityconin liiketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen, seka tarkeimmaét
riskienhallintatoimenpiteet on esitelty laajemmin vuoden 2025 tilinpdatoksen sivuilla 33-34, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

10. Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous
Cityconin varsinainen yhtiokokous 2026 pidettiin 20.4.2026. Yhtickokous pidettiin osoitteessa Eteldesplanadi 2, 00130
Helsinki, Borenius Asianajotoimisto Oy:n tiloissa. Kokouksessa oli edustettuna yhteensé 105 osakkeenomistajaa joko
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ennakkoon aanestaneina tai henkilokohtaisesti taikka lakimaaraisen edustajan tai valtuutetun asiamiehen edustamana
kokouksessa. Kokouksessa oli edustettuna 87.68% yhtion kaikista osakkeista ja danista.

Yhtiokokous hyvéksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét endotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpaatoksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2025 seka hyvéaksyi
palkitsemispolitiikan seka toimielinten palkitsemisraportin.

Yhti6kokous kokoontui 20.4.2026 ja paattivaltuuttaa hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta.Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan paaoman palautuksen
maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaisméaaran perusteella
valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena enintddn 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen alkuun asti. Varsinainen yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten lukumaaraksi kahdeksan. Hallitukseen
valittiin uudelleen Chaim Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, F. Scott Ball, Adi Jemini, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes
ja Keren Kalifa. Joanne Sonin valittiin hallituksen uudeksi jaseneksi.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin vuodelle 2026 tilintarkastusyhteis6 Deloitte Oy.

Varsinaisen yhtikokouksen paatokset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2026, missa my6s
yhtidokokouksen poytéakirja on saatavilla.

Ylimaarainen yhtiokokous

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous péaéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana lilkkkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella. Varoja maksetaan osakkeenomistajalle, joka maksun tasmaytyspaivana 25.3.2026 oli merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitimaan Yhtion osakasluetteloon. Varojenjaon maksupaiva oli 1.4.2026.

Lisatietoja saatavilla yhtion verkkosivuilta citycon.com/fi/ylimaarainenyhtiokokous2026.

11. Osakkeet, osakepaaoma ja osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtidkokouksessa. Syyskuun 2026 lopussa yhtién
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli 183 569 011. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli syyskuun 2026 lopussa 12 398rekisterdityd osakkeenomistajaa (30.9.2025: 22 648 osakkeenomistajaa), joista
9 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 92,8 miljoonaa yhtion osaketta
(30.9.2025: 130,0 miljoonaa osaketta) eli niiden hallussa oli 50,6 % (30.9.2025: 70,8 %) yhtion osake- ja &animaéarasta. Tiedot
yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista raportointikauden lopussa I6ytyvét verkkosivuilta citycon.com/fi/
suurimmat-osakkeenomistajat.

11.3.2026 G City julkisti lopullisen tuloksen pakollisesta suositellusta kateisostotarjouksestaan kaikista Citycon Oyj:n
liikkeeseen lasketuista ja ulkonaolevista osakkeista ja optio-oikeusista.Ostotarjouksen kohteena olleet osakkeet muodostava
yhdessa G Cityn, G Cityn kokonaan omistaman tytaryhtién Gazit Europe Netherlandsin sek& Chaim Katzmanin ennestaan
omistamien osuuksien kanssa yhteensa 158 665 652 osakkeen omistuksen, mika vastaa noin 86,4 prosenttia kaikista
Cityconin osakkeista ja danioikeuksista.

17.6.2026 G City julkaisi vapaaehtoisen julkisen kateisostotarjouksen kaikista lopuista Citycon Oyj:n osakkeista. G City Ltd:n
julkaisema vapaaehtoinen julkinen kateisostotarjous kaikista lopuista Cityconin osakkeista alkoi 6.7.2026 ja tarjousaika paattyi
3.8.2026. Citycon Oyj:n hallitus julkaisi lausuntonsa vapaaehtoisesta julkisesta kateisostotarjouksesta 22.7.2026. Hallitus
suosittelee ostotarjouksen hyvaksymista. 5.8.2026 G City tiedotti aloittavansa jélkikateisen tarjousajan joka alkoi 6.8.2026 ja
paattyi 27.8.2026. Jalkikateisen tarjousajan lopullisen tuloksen mukaan G Cityn sekd G Cityn kokonaan omistaman tytaryhtion
Gazit Europe Netherlandsin omistus oli yhteensd 167 147 166 osaketta, mika vastaa noin 91,05 prosenttia kaikista Cityconin
osakkeista ja aanista.

G City on ilmoittanut Cityconille, etta G City ja sen kokonaan omistama tytéryhtio Gazit Europe Netherlands omistavat
yhteensa yli yhdeksédn kymmenesosaa (9/10) Cityconin kaikista osakkeista ja osakkeiden tuottamista &danista. Taman
omistusosuusrajan ylittymisen seurauksena G Citylle on syntynyt osakeyhtidlain 18 luvun 1 8:n mukainen oikeus ja velvollisuus
lunastaa muiden Cityconin osakkeenomistajien omistamat Cityconin osakkeet kdyvasté hinnasta. G City on paattanyt kayttaa
osakeyhtidlakiin perustuvaa lunastusoikeuttaan ja lunastaa kaikki muiden jéljella olevien Cityconin osakkeenomistajien
omistamat Cityconin osakkeet.
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Osakkeet ja osakepaaoma

Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 Q1-Q4/2025

Osakepddoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6

Osakepaddoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6

Osakkeiden lukumaara kauden alussa 183569 011 184 231295 184 231295

Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 183 569 011 183 569 011 183569 011

Osakekurssi ja -vaihto

Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 % Q1-Q4/2025
Alin kurssi EUR 2,58 2,99 -13,7 % 2,93
Ylin kurssi EUR 4,00 3,88 3,0% 4,01
Keskikurssi EUR 3,24 3,50 74 % 3,55
Paatoskurssi EUR 2,94 3,27 -10,1% 3,99
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 539,7 600,6 -10,1% 7317
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 879 38,0 1314 % 674
Vaihdettuja osakkeita Me 311,4 130,6 138,4 % 2445

Osinko ja paaoman palautus

Citycon Oyij:n hallitus paatti 13.1.2026, etta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaetaan kertaluontoinen padoman
palautus, jonka suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Pddoman palautus suoritettiin ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin
osakkeenomistajille. P4doman palautus toteutettiin varsinaisen yhtitkokouksen 2025 antaman valtuutuksen perusteella.

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous paéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana lilkkkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella.

Cityconin 20.4.2026 pidetty varsinainen yhtiokokous 2026 paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella
ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan pddoman palautuksen maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa
osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena
enintdan 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. Jos hallitus paattaa
kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tasmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Hallituksen valtuutukset

Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
20.4.2026 pidetyn varsinaisen yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

+ Hallitus voi paattaa enintdan 16 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiolain 10 luvun 1 8:ssé tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mikéa vastasi noin 8,7 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintaan 30.6.2027
asti.

- Hallitus voi paattaa omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta yhdessa tai useammassa erassa.
Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukuméaéara voi olla yhteensa enintaan 30 miljoonaa osaketta,
joka vastasi noin 16,3 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2027 asti.

Hallitus ei ole kayttanyt valtuutustaan.

Omat osakkeet
Yhtiolla ei ollut katsauskauden aika hallussaan omia osakkeita.
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Liputusilmoitukset

« Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 12.3.2026, jonka mukaan G City Ltd:n hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin
osakkeista ja danista on ylittanyt kaksi kolmasosaa (2/3) 12.3.2026.

« Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 12.3.2026, jonka mukaan Keskinaisen Elakevakuutusyhtio limarisen hallinnoimien
osakkeiden osuus Cityconin osakkeista ja danista on alittanut viisi (5) prosenttia 11.3.2026.

« Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 1.9.2026, jonka mukaan G City Ltd:n hallinnoimien osakkeiden osuus Cityconin
osakkeista ja danista on ylittanyt 90 % 1.9.2026.

Kannustinjarjestelmét

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla on talla hetkelld seuraava pitkan aikavalin osakepohjainen kannustinjarjestelméa konsernin avainhenkiléille:

- talousjohtajan sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2025-2028

Raportointikauden aikana toimitusjohtaja ja talousjohtaja palauttivat optio-oikeutensa yhtiolle, ja optio-ohjelma lopetettiin
huhtikuussa 2026 sen ehtojen mukaisesti, koska ohjelmassa ei ollut enaa osallistujia. Toukokuussa 2026 yhtié maksoi viimeiset

palkkiot sitouttavan osakepalkkiojérjestelman 2023-2025 -ohjelman mukaisesti.

Lisatietoja Cityconin osakepohjaisista kannustinjarjestelmista on saatavilla yhtion verkkosivuilla citycon.com/fi/palkitseminen.

12. Tilikauden jilkeiset tapahtumat
Lokakuussa Citycon toteutti vuoden 2024 hybridilainansa 5 miljoonan euron suuruisen takaisinoston markkinoilta.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 6. marraskuuta 2026
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Hilik Attias

Talousjohtaja

Puhelin +358 40 688 8580
hilik.attias@citycon.com

Citycon on johtava monikayttdisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija. Keskeisilla kaupunkialueilla
sijaitsevissa keskuksissamme vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen yhdistyvat hyvin toimiviin liikenneyhteyksiin. Olemme
sitoutuneet kestavaan kiinteistdonhoitoon, ja hallinnoimamme kiinteistbomaisuuden arvo Pohjoismaissa on yhteensa noin

3,8 miljardia euroa. Paivittaistavarahyddykkeitd, terveydenhuollon palveluita sekd muita palveluita tarjoavat keskuksemme
vastaavat asiakkaidemme jokapaivaisiin tarpeisiin.

Citycon Oyij:n osakkeet on listattu Nasdaq Helsinkiin.

www.citycon.com/fi
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EPRA:n tunnusluvut

Citycon noudattaa raportointikdytdnndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja EPRA-
tunnusluvuista I16ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2025 kohdasta "EPRA:n tunnusluvut™.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta ldhtien.
Uudet raportointisuositukset vaikuttavat seuraaviin aiemmin esitettyihin tunnuslukuihin: Operatiivinen tulos (EPRA Earnings),
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), Oikaistu operatiivinen tulos (Adjusted EPRA Earnings) seka Oikaistu operatiivinen

tulos/osake (Adjusted EPRA EPS, basic).

Hybridilainan korkokulut siséllytetédén jatkossa Operatiiviseen tulokseen (EPRA Earnings) ja Operatiiviseen tulokseen/

osake (EPRA EPS, basic), ja uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut oikaistaan pois. Oikaistua operatiivista

tulosta (Adjusted EPRA Earnings) ja Oikaistua operatiivista tulosta/osake (Adjusted EPRA EPS, basic) ei enaa esiteta.
Uudet tunnusluvut ovat Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA Earnings excl. hybrid bond interests)

seka Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic). Hybridilainan

jaksotettuja palkkioita ei enaa sisallyteta EPRA tunnuslukuihin.

Taulukoiden luvut on laskettu todellisilla valuuttakursseilla.

EPRA:n tunnusluvut

Q1-Q3/ Qi1-Q3/ Qi1-Q4/
Q3/2026 Q3/2025 % 2026 2025 % 2025
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)' Me 18,6 231 -195% 55,2 59,9 -80% 79,0
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests)? Me 273 31,7 -13,7% 80,1 86,0 -6,9 % 113,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)' EUR 0,10 0,13 -195% 0,30 0,33 -77% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic)? EUR 0,15 0,17 -18,7% 0,44 0,47 -6,6 % 0,62
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 7,68 833 -77% 7,68 8,33 -77% 8,45
"Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku siséltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois.
2Vuoden 2025 alussa kéytt6on otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisalld hybridilainan korkokuluja, eikd uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.
1) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)
Qi-Q3/ Qi1-Q3/ Qi1-Q4/
Me Q3/2026 Q3/2025 % 2026 2025 % 2025
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 22,3 240 -69% 62,4 76,3 -182% 95,0
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta kdypéaan
arvoon -1,8 -86 794 % -4,4 -428 896 % -51,1
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen myynneista 0,1 0,2 -586% 0,4 -0,6 - 1,4
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,1 0,1 40,3 % 0,8 0,1 - 6,4
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta pdattamisesta
syntyneet kulut/tuotot 0,0 0,1 - 1,3 -2,6 - -2,9
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot 3,6 6,6 -456% 14,7 29,3 -497% 32,3
-/+ Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 2,7 8,1 -66,6% 4,0 24,7 -83,7% 30,0
-/+ Hybridilainan korkokulut -8,8 -8,6 -1,8% -24,9 -26,1 44 % -34,3
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 0,3 12 -742% 0,9 1,7 -46,0% 2,2
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 18,6 231 -19,5% 55,2 59,9 -8,0% 79,0
-/+ Hybridilainan korkokulut 8,8 8,6 1,8 % 24,9 26,1 -4,4 % 34,3
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA Earnings
excl. hybrid bond interests) 27,3 31,7 -13,7% 80,1 86,0 -69% 13,3
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 183,6 183,6 0,0% 183,6 184,0 -0,2% 183,9
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,10 0,13 -195% 0,30 0,33 =-77% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,15 0,17 -13,7% 0,44 047 -6,6% 0,62

Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta ylhaalta

alas.
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Qi-Q3/ Qi1-Q3/ Qi-Q4/
Me Q3/2026 Q3/2025 % 2026 2025 % 2025
Nettovuokratuotto 57,7 52,2 10,5 % 1671 155,7 73 % 209,2
Operatiiviset hallinnon kulut -6,3 -6,4 11% -18,7 -19,6 42 % -25,9
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,1 -0,1 - -0,2 0,1 - 0,0
Operatiivinen liikevoitto 51,5 45,8 12,5% 148,1 136,2 8,8% 183,3
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -24.6 -15,4 -59,7% -68,2 -515 -325% -71,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Operatiiviset valittomat verot 0,2 0,2 -1,4% -0,7 -0,6 -182% -1,3
Operatiiviset laskennalliset verot -0,1 -0,1 18,9 % 0,0 0,1 - 0,1
Hybridilainan korkokulut -8,8 -8,6 -1,8% -24,9 -26,1 4,4 % -34,3
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 0,3 1,2 -74,2 % 0,9 1,7 -46,0% 2,2
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 18,6 23,1 -19,5% 55,2 599 -80% 79,0
+Hybridilainan korkokulut 8,8 8,6 1,8 % 24,9 26,1 -44% 34,3
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 27,3 31,7 -13,7 % 80,1 860 -69% 113,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,10 0,13 -19,5% 0,30 033 -77% 0,43
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,15 0,17 -13,7 % 0,44 047 -6,6% 0,62
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2) Nettovarallisuus / osake (EPRA NRV/NTA/NDV per share)

Eurooppalaisten kiinteistosijoitusyhtididen etujarjeston EPRA:n raportointisuositukset (Best Practise Recommendations)
sisdltavat kolme nettovarallisuustunnuslukua: EPRA Net Reinstatement Value (NRV), Net Tangible Assets (NTA), ja Net Disposal
Value (NDV).

Citycon nakee tunnusluvuista itselleen relevanteimmaksi EPRA NRV:n.

EPRA NRV kuvaa arvoa, joka vaadittaisiin yhtion uudelleenrakentamiseen ja olettaa, ettei omaisuuserista luovuta.

EPRA NTA painottuu kuvaamaan yhtion aineellisten omaisuuserien arvoa ja olettaa, etta yhtid ostaa ja myy omaisuuseria,
selkeyttaen laskennallisen verovelan maaraa.

EPRA NDV kuvaa yhtidn arvoa tavallisessa myyntilanteessa, jossa laskennalliset verovelat, rahoitusinstrumentit ja tietyt muut
oikaisut lasketaan tayteen realisoitumisarvoon verovaikutuksella huomioituna.

Alla esitetyt taulukot esittavat kolmen EPRA nettovarallisuustunnusluvun NRV, NTA ja NDV laskennan.

30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025

EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANRV EPRANTA EPRANDV EPRANRV EPRANTA EPRANDV

Emoyhtion omistajille kuuluva
oma padaoma 1190,0 1190,0 1190,0 13178 1317,8 1317,8 1336,4 1336,4 1336,4

Laskennallinen vero

sijoituskiinteistdjen kayvan

arvon ja verotusarvon

erotuksesta® 2452 122,6 - 2315 15,7 - 236,3 118,2 -

Rahoitusinstrumenttien kdypa
arvo - - - - - - - - -

Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -48,3 - - -44.9 - - -44.5 - -

Liikearvo konsernitaseessa - -93,0 -93,0 - -90,1 -90,1 - -89,7 -89,7

Aineettomat hyodykkeet
konsernitaseessa - -6,7 - - -8,8 - - -7,6 -

Joukkolainojen
jalkimarkkinahinnan ja

tasearvon erotus’ - - 89,0 - - -9,7 - - 50,9
Varainsiirtoverot? 23,7 - - 241 - - 23,5 - -
Yhteensa 1410,5 1212,9 1186,0 1528,5 1334,6 1218,1 1551,8 1357,2 1297,6
Kantaosakkeiden lukumaara

raportointipaivana, milj. kpl 183,6 183,6 183,6 183,6 183,6 183,6 183,6 183,6 183,6
Nettovarallisuus per osake 7,68 6,61 6,46 8,33 7,27 6,64 8,45 7,39 7,07

' EPRA:n suositusten mukaista oikaistua nettovarallisuutta laskettaessa omaa padomaa oikaistaan EPRA:n ohjeen mukaisesti siten, etté joukkolainojen arvo perustuu
jalkimarkkinoiden hintatasoon. Joukkolainojen jalkimarkkinahinnan ja tasearvon erotus 30.9.2026 oli 89,0 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi). Vertailukaudella
30.9.2026 erotus oli 9,7 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta korkeampi).

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

3 EPRA NTA kaavassa sijoituskiinteistoistd muodostuvasta laskennallisesta verovelasta palautetaan 50% EPRA:n suosituksen mukaisesti.
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Konsernin lyhennetty

puolivuosikatsaus
1.1.-30.9.2026

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Q1-Q3 Q1-Q3 Qi1-Q4
Me Liite Q3/2026 Q3/2025 % /2026 /2025 % /2025
Bruttovuokratuotto 3 59,0 55,0 73 % 175,1 165,5 57% 2231
Yllapito- ja palvelutuotot 3,4 18,6 18,8 -1,0 % 57,8 59,6 -3,1% 80,6
Hoitokulut -19,1 -20,2 52% -64,1 -66,6 3,8% -89,7
Vuokraustoiminnan muut kulut -0,7 -14 457 % -1,7 -2,9 423 % -4.8
Nettovuokratuotto 3 57,7 522 10,5% 1671 155,7 73% 209,2
Hallinnon kulut -6,3 -6,4 11% -18,7 -19,6 42 % -25,9
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 -0,1 - -1,0 0,0 - -6,4
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kayp&an arvoon 3 1,8 86 -794% 4.4 42,8 -89,6 % 51,1
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen ja
tytaryritysten myynneista -0, -0,2 58,6% -0,4 0,6 - -1,4
Liikevoitto/-tappio 3 53,1 541 -1,8% 1514 179,6 -15,7% 226,6
Rahoituskulut (netto) -28,2 =221 -275% -84,3 -78,2 =77 % -100,5
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Tulos ennen veroja 249 319 -222% 67,2 101,4 -33,8% 126,1
Valittdomat verot 0,2 02 -14% -0,7 -0,6 -18,2 % -1,3
Laskennalliset verot -2,8 -8,2 66,1 % -41 -24.6 834 % -29,9
Katsauskauden tulos 22,3 240 -69% 62,4 76,3 -18,2 % 95,0
Katsauskauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 22,3 240 -69% 62,4 76,3 -18,2 % 95,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos
Tulos/osake, EUR! 5 0,08 0,06 399% 0,20 0,24 -15,3 % 0,29
Tulos/osake, laimennettu, EUR' 5 0,08 0,06 402% 0,20 0,24 -14.9 % 0,29
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan myéhemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi
Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista 0,0 0,0 - 0,0 1,3 - 1,3
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot 12,0 80 499% 25,9 16,0 62,1 % 17,7
Yhteensa erit, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi 12,0 80 499% 25,9 17,2 50,1% 19,0
Muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen 12,0 80 499% 25,9 17,2 50,1% 19,0
Katsauskauden laaja tulos 344 32,0 73% 88,3 93,5 -5,6% 114,0
Katsauskauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 34,4 32,0 73 % 88,3 93,5 -5,6 % 114,0
"Tunnusluku sisdltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Varat
Pitkaaikaiset varat
Sijoituskiinteistot 6 2966,8 3746,3 3265,9
Liikearvo 85,6 90,1 89,7
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 1,9 3,5 1,7
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet,
rahoitusvarat seké muut pitkaaikaiset varat 11,4 42,3 40,7
Johdannaissopimukset 10, 11 12,3 241 19,5
Laskennalliset verosaamiset 15,8 16,5 15,7
Pitkaaikaiset varat yhteensa 3193,8 3922,8 3433,3
Myytéaviana olevat omaisuuserat 8 876,1 61,4 510,0
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10, 11 2,2 1,2 1,8
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 28,0 32,6 26,6
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 31,8 69,7 921
Lyhytaikaiset varat yhteensa 62,0 103,5 120,6
Varat yhteensa 3 4131,9 40877 4063,8
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma
Osakepaddoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 1311 131,1 131,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 387,6 589,5 589,5
Kertyneet voittovarat 12 411,7 3376 356,2
Emoyhtion omistajille kuuluva oma piddoma yhteensa 1190,0 1317,8 1336.4
Hybridilaina 555,4 561,3 562,9
Maéraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma paaoma yhteensa 1745,3 1879,1 1899,3
Pitkaaikaiset velat
Lainat 1876,3 1685,8 1674,0
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10, 11 29,1 26,9 34,1
Laskennalliset verovelat 1674 2341 238,9
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2072,8 1946,8 19471
Myytéaviana oleviin omaisuuseriin liittyvit velat 8 2240 0,0 0,0
Lyhytaikaiset velat
Lainat 5,9 189,2 130,5
Johdannaissopimukset 10,11 6,0 33 1,4
Ostovelat ja muut velat 779 69,3 855
Lyhytaikaiset velat yhteensa 89,8 261,8 2175
Velat yhteensa 3 2386,6 2208,6 21645
Oma padidoma ja velat yhteensa 4131,9 40877 4063,8
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 Q1-Q4/2025
Liiketoiminnan rahavirta
Tulos ennen veroja 67,2 101,4 126,1
Oikaisut voittoon ennen veroja 81,9 36,6 53,3
Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta 149,0 138,0 179,4
Kayttépddoman muutos 0,3 -5,9 -0,5
Liiketoiminnan rahavirta 149,49 132,1 178,9
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -88,7 -65,6 =711
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 7.6 9,3 10,3
Maksetut valittoméat verot -0,7 -0,6 -0,6
Liiketoiminnan nettorahavirta 67,7 75,3 174
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin, yhteisyrityksiin seka
aineettomiin ja aineellisiin hyodykkeisiin 6,7,8 -20,2 -15,5 -24,8
Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit! 6,7,8 -0,4 -24 60,2
Pitkaaikaisten lainojen myéntaminen -70,0 - -
Investointien nettorahavirta -90,6 -18,0 35,4
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaisten lainojen nostot - 48,9 48,9
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut - -30,4 -88,3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 481,6 4432 4432
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -257,2 -728,7 -742,5
Vuokrasopimusvelkojen maksut ja muut rahoituserat -6,5 -5,6 -75
Hybridilainojen takaisinmaksut -9,2 -37,3 -37,3
Hybridilainan korot ja kulut -31,5 -33,7 -33,7
Maksullinen osakeanti ja kulut - - 0,0
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut - -2,8 -29
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan
oman padoman rahastosta 12 -201,9 - 0,0
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -18,2 -1,2 -0,6
Rahoituksen nettorahavirta -42,9 -347,7 -420,8
Rahavarojen muutos -65,8 -290,4 -2679
Rahavarat katsauskauden alussa 9 921 358,5 358,5
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 55 1,6 1,6
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 31,8 69,7 92,1
' Sijoituskiinteistojen ja tytaryritysten myynnit Q1-Q4/2025 sisaltavat oikaisuja liittyen vuoden 2024 aikana toteutettuihin myynteihin.
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Konsernin lyhennetty oman paaoman laskelma, IFRS

Sijoitetun Emoyhtion
vapaan omistajille Maarays-
Arvon- oman kuuluva vallattomien Oma

Osake-  Ylikurssi- muutos- paddoman Kertyneet oma Hybridi- omistajien padaoma
Me padaoma rahasto rahasto rahasto  Muuntoerot voittovarat padaoma laina osuus Yyhteensa
Oma pédidoma 1.1.2025 259,6 131,1 -1,3 5894 =271, 558,0 1265,7 592,8 0,0 18585
Katsauskauden laaja
tulos 1,3 16,0 76,3 93,5 93,5
Osakeanti ja kulut 0,1 0,1 0,1
Hybridilainojen
takaisinmaksut 0,0 -346 -34,6
Voitot/tappiot ja
kulut hybridilainojen
takaisinmaksuista -2,7 -2,7 -2,7
Hybridilainan korot ja
kulut -36,0 -36,0 3,1 -32,9
Osingonjako ja
padomanpalautus (Liite
12) 0,0 0,0
Omien osakkeiden
hankinta -2,8 -2,8 -2,8
Osakeperusteiset
maksut 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma
30.9.2025 259,6 131,1 0,0 589,5 -255,2 592,8 13178 5613 0,0 1879,
Oma paidoma 1.1.2026 259,6 131,1 0,0 589,5 -253.4 609,6 13364 562,9 0,0 1899,3
Katsauskauden laaja
tulos 25,9 62,4 88,3 88,3
Hybridilainojen
takaisinmaksut 00 -104 -10,4
Voitot/tappiot ja
kulut hybridilainojen
takaisinmaksuista 1,6 1,6 1,6
Hybridilainan korot ja
kulut -34,3 -34,3 29 -31,4
Osingonjako ja
padomanpalautus (Liite
12) -201,9 -201,9 -201,9
Osakeperusteiset
maksut 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma padoma
30.9.2026 259,6 131,1 0,0 387,6 -227,5 639,2 1190,0 5554 0,0 17453
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Konsernin lyhennetyn
valitilinpaatoksen liitetiedot

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on johtava monikayttoisten kaupunkikeskusten omistaja, kehittaja ja hallinnoija, jonka keskuksissa yhdistyvat
vahittaiskauppa, toimistotilat ja asuminen. Cityconin toiminta on keskittynyt liiketoimintayksikdihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhti6 on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtién hallitus on hyvaksynyt valitilinpaatéksen 6.11.2026.

2. Laadinta- ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpdatéksensa kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista |0ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2025. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa 2025 seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Citycon esittda myo6s vaihtoehtoisia tunnuslukuja Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities

and Markets Authority, ESMA) ohjeiden mukaisesti. Tallaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuten EPRA tunnusluvut ja
luototusaste, kaytetadn kuvaamaan liiketoiminnan taloudellista kehitysté ja parantamaan vertailukelpoisuutta eri kausien
valilla. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitda korvaavina mittareina verrattuna IFRS-tilinpaatésnormistossa méaariteltyihin
tunnuslukuihin.

EPRA julkaisi 1.10.2024 paivitetyt raportointisuositukset, joita Citycon noudattaa raportoinnissaan vuoden 2025 alusta lahtien.
Lisatietoja péaivitetyista raportointisuosituksista I0ytyy kohdasta "EPRA:n tunnusluvut”.

Osavuosikatsauksen luvut esitetdan miljoonina euroina ja luvut on pyéristetty satoihin tuhansiin, minka vuoksi yksittéisista
luvuista lasketut summat voivat poiketa esitetyistd summaluvuista.

3. Segmentti-informaatio
Cityconin liiketoiminta on jaettu alueellisiin likketoimintayksikdinin Suomi & Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska.
Segmentin varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan eri3, joita segmentti kdyttaa liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla

perusteella kohdistettavissa segmenteille. Muut erat sisdltévat vero- ja rahoituseria sekd koko konsernille yhteisia eria.
Segmenttien vililla ei ole sisdistd myyntia.
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Me Q3/2026 Q3/2025 % Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 % Q1-Q4/2025
Bruttovuokratuotto

Suomi & Viro 25,5 25,0 1,9 % 75,2 74,6 0,8% 100,1
Norja 16,8 14,4 16,7 % 49,2 43,6 12,8 % 59,0
Ruotsi & Tanska 16,7 15,6 72 % 50,6 473 6,9 % 64,0
Segmentit yhteensa 59,0 55,0 7.3 % 1751 165,5 5,7% 2231
Yllapito- ja palvelutuotot

Suomi & Viro 9,1 9,1 0,2 % 27,7 28,6 -29% 379
Norja 4.8 4.6 50 % 14,7 15,2 -34% 21,5
Ruotsi & Tanska 47 5,1 -85% 15,3 15,8 -32% 21,1
Segmentit yhteensa 18,6 18,8 -1,0% 57,8 59,6 -3,1% 80,6
Nettovuokratuotto

Suomi & Viro 27,0 25,6 52% 77,9 76,2 22% 101,5
Norja 15,7 13,3 17,9 % 45,8 40,5 13,2 % 54,4
Ruotsi & Tanska 15,1 13,3 13,7 % 43,3 38,9 1,3% 53,2
Muut 0,0 0,0 - 0,0 0,1 - 0,0
Segmentit yhteensa 57,7 52,2 10,5% 167,1 155,7 73 % 209,2
Operatiivinen liikevoitto (Direct operating

profit)

Suomi & Viro 26,3 24,9 5,6 % 76,0 74,3 22% 98,6
Norja 14,3 12,6 141 % 42,6 38,5 10,9 % 51,3
Ruotsi & Tanska 14,5 12,5 15,2 % 40,2 35,9 1,9% 49,4
Muut -3,6 -4,2 15,9 % -10,7 -12,5 14,4 % -16,0
Segmentit yhteensa 51,5 45,8 125% 148,1 136,2 8,8% 183,3
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kidypaan arvoon

Suomi & Viro -2,1 8,8 - 76 11,0 -30,8 % -21,0
Norja -21 1,8 - -6,2 16,4 - 36,3
Ruotsi & Tanska 6,0 -2, - 3,0 154 -806% 35,9
Segmentit yhteensa 1,8 86 -794% 44 428 -89,6% 51,1
Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 24,2 342 -293% 83,0 85,8 -32% 74,6
Norja 12,1 13,7 -11,3% 36,3 54,8 -338% 83,2
Ruotsi & Tanska 20,4 10,4 96,1% 43,2 51,5 -16,1% 85,1
Muut -3,6 -4.2 13,8 % -11,1 -12,5 1,7% -16,4
Segmentit yhteensa 53,1 54,1 -1,8% 1514 179,6 -15,7% 226,6
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Me 30.9.2026 30.9.2025 % 31.12.2025

Varat

Suomi & Viro 1799,5 18739 -4,0 % 1780,9
Norja 1045,8 958,4 91% 971,3
Ruotsi & Tanska 1082,6 1088,0 -05% 1128,3
Muut 2041 167,4 220% 183,4
Segmentit yhteensa 4131,9 40877 1,1% 4063,8
Velat

Suomi & Viro 11,1 8,9 254 % 11,0
Norja 18,8 9,5 97,9 % 9,9
Ruotsi & Tanska 15,9 15,6 2,0 % 141
Muut 2340,8 2174,7 76 % 2129,6
Segmentit yhteensa 2386,6 2208,6 8,1% 2164,5

Segmenttien varojen muutos johtui paddasiassa sijoituskiinteistdjen myynneisté seka sijoituskiinteistéjen kdyvén arvon
muutoksesta ja investoinneista. Varojen ja velkojen era Muut sisdltavat vero- ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.

4. Myyntituotot asiakassopimuksista

Qi1-Q3/ Qi1-Q3/ Qil-Q4/
Me Q3/2026 Q3/2025 % 2026 2025 % 2025
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 15,6 15,8 -1,2% 48,7 49,8 -23% 66,5
Kayttokorvaukset' 1,6 1,5 43 % 4,6 52 -10,8 % 74
Muut yllapito- ja palvelutuotot’ 1,4 1,5 -52% 45 4.6 -3,0% 6,6
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta? 0,1 0,0 15,9 % 0,2 0,1 41% 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 18,7 18,8 -1,0% 57.9 59,7 =-31% 80,7
1 Sisaltyy konsernin tuloslaskelman eraan Yllapito- ja palvelutuotot’.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman eraan ‘Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’.
5. Osakekohtainen tulos
Q1-Q3 Q1-Q3 Qi1-Q4
Tulos/osake Q3/2026 Q3/2025 % /2026 /2025 % /2025
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 22,3 24,0 -6,9% 62,4 76,3 -182% 95,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -9,4 -11,0 13,9 % -271 -30,0 95% -39,0
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me 1,6 -2,7 - 1,6 -2,7 - -2,7
Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 183,6 0,0% 183,6 1840 -02% 183,9
Osakekohtainen tulos’ EUR 0,08 0,06 39,9 % 0,20 0,24 -153% 0,29
Q1-Q3 Q1-Q3 Q1-Q4
Tulos/osake, laimennettu Q3/2026 Q3/2025 % /2026 /2025 % /2025
Emoyhtion omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 22,3 24,0 -6,9% 62,4 763 -182% 95,0
Hybridilainan korot ja kulut Me -9.4 -11,0 13,9 % =271 -30,0 9,5% -39,0
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me 1,6 -2,7 - 1,6 -2,7 - -2,7
Kantaosakkeiden lukumaéaran painotettu milj.
keskiarvo kpl 183,6 183,6 0,0% 183,6 1840 -02% 183,9
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien milj.
laimennusvaikutus kpl 0,0 0,5 -91,3% 0,0 0,8 -93,8% 0,9
Kantaosakkeiden lukum&aran painotettu milj.
keskiarvo, laimennettu kpl 183,6 1841 -0,3% 183,6 1848 -06% 184,8
Osakekohtainen tulos, laimennettu’ EUR 0,08 0,06 40,2% 0,20 0,24 -149% 0,29

"Tunnusluku sisaltaa hybridilainan maksetut seka kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta
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6. Sijoituskiinteistot

Citycon jakaa sijoituskiinteistonsd kahteen kategoriaan: rakenteilla oleviin/peruskorjattaviin kiinteistdihin seka operatiivisessa
toiminnassa oleviin kiinteist6ihin. Raportointipdivana ja vertailukaudella 31.12.2025 tai vertailukaudella 30.9.2025 ensin

mainittuun ryhmaan ei siséltynyt kiinteistoja.

Rakenteilla olevat kiinteistét -kategoria sisaltaa kiinteiston koko kadyvéan arvon, vaikka vain osa kiinteistdsta olisi rakenteilla.

30.9.2026
Me Operatiivisessa toiminnassa olevat kiinteist6t Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2026 3265,9 3265,9
Investoinnit 17,9 17,9
Aktivoidut korot 0,0 0,0
Voitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta 59,8 59,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta -49,2 -49,2
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta -6,1 -6,1
Valuuttakurssiero 33,7 33,7
Siirrot sijoituskiinteistéjen ja myytavana olevien
omaisuuserien valilla -361,7 -361,7
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 6,6 6,6
30.9.2026 2966,8 2966,8

30.9.2025
Me Operatiivisessa toiminnassa olevat kiinteistét  Sijoituskiinteistt yhteensa
1.1.2025 36278 36278
Investoinnit 13,6 13,6
Aktivoidut korot 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistjen arvostuksesta 87,0 87,0
Tappiot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta -384 -384
Voitot/tappiot kayttéoikeusomaisuuserien arvostuksesta -5,8 -5,8
Valuuttakurssiero 375 375
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin 19,8 19,8
Muutokset sijoituskiinteist6ihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 44 44
30.9.2025 3746,3 3746,3

31.12.2025
Me Operatiivisessa toiminnassa olevat kiinteist6t Sijoituskiinteist6t yhteensa
1.1.2025 36278 36278
Investoinnit 22,6 22,6
Aktivoidut korot 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 92,8 92,8
Tappiot sijoituskiinteist&jen arvostuksesta -34,0 -34,0
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta -77 -7,7
Valuuttakurssiero 49,7 49,7
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -490,6 -490,6
Muutokset sijoituskiinteistoihin luokiteltavissa
kayttooikeusomaisuuserissa (IFRS 16) 4,9 4,9
31.12.2025 3265,9 3265,9

Sijoituskiinteistdjen kadypa arvo Q3/2026 on maaritetty osittain ulkoisesti C&W (Suomi) toimesta. Arvon méaaritys on tehty
sisdisesti muiden maiden osalta. Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon vuoden 2025 tilinpaatdsta varten ovat arvioineet CBRE

(Norja, Tanska, Viro) ja JLL (Ruotsi, Suomi).

Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo maaritetaan nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla, jonka keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus, vuokrausaste ja hoitokulut. Kassavirta-analyysisséa kaytetyt
tuottovaatimukset seké markkinavuokrat olivat segmenteittéin seuraavanlaiset:
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Tuottovaateen painotettu keskiarvo, %'

Markkinavuokrien painotettu keskiarvo, euroa/m?/kk

30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Suomi & Viro 6,4 % 6,1% 6,3 % 30,2 29,3 30,1
Norja 6,7 % 6,6 % 6,6 % 23,8 21,6 21,7
Ruotsi & Tanska 6,2 % 6,0 % 6,1% 24,5 25,4 25,6
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 6,4 % 6,2 % 6,3 % 26,5 25,8 26,2
' Painotettu keskiarvo laskettu ilman kayttaméattémien rakennusoikeuksien arvoa.

7. Bruttoinvestoinnit

Me Q1-Q3/2026 Q1-Q3/2025 Q1-Q4/2025
Yhteisyritysten hankinnat ja investoinnit - - -1,7
Kiinteistokehitys® 5,1 2,6 3,3
Vuokralaismuutosty6t ja investoinnit 14,2 1,4 19,8
Muut investoinnit 0,5 0,5 0,9
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 19,9 14,5 22,2
Bruttoinvestoinnit segmenteittéin
Suomi & Viro 9,2 72 9,7
Norja 6,0 4,5 6,4
Ruotsi & Tanska 42 2,2 55
Konsernihallinto 0,5 0,5 0,6
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 19,9 14,5 22,2
Divestoinnit'? - - 61,4

' Divestoinnit vuonna 2025 koostuu Lippulaiva asuinkiinteistéjen myynnistd Suomessa.

2 Ei sisalla siirtoja '"Myytavana olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.
3 Kiinteistokehitys vuonna 2026 koostuu paéasiassa energiaprojekteista. Kiinteistokehitys vuonna 2025 koostuu lukuisista eri kehitysprojekteista.

8. Myytavana olevat omaisuuserat ja velat

Myytévana olevat omaisuuserat 30.9.2026 koostuvat kolmesta Suomi & Viro -segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta,
kahdesta Norja-segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistdsta ja kahdesta Ruotsi & Tanska -segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistosta. Erat sisaltavat myos sijoituskiinteistohin luokiteltavia kayttéoikeusomaisuuseria ja Norja-segmenttiin
kuuluvalle sijoituskiinteistolle kohdistettua liikearvoa. Myytavana olevat omaisuuserat koostuivat vertailukaudella 30.9.2025
yhdesté Norja-segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta, ja vertailukaudella 31.12.2025 kolmesta Suomi & Viro -segmenttiin
kuuluvasta sijoituskiinteistdsté ja kolmesta Ruotsi & Tanska -segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta.

Myytavana oleviin omaisuuseriin liittyvat velat koostuvat yhteensa 133,2 miljoonan euron lainoista, joiden vakuutena
on myytavéana olevat omaisuuseréat Ruotsi & Tanska -segmentissa sekd Norja-segmentissa. Lisdksi velat siséltavat

kayttooikeusomaisuuseriin kohdistuvia vuokrasopimusvelkoja yhteensa 11,8 miljoonaa euroa, seka laskennallista verovelkaa

yhteensa 79,1 miljoonaa euroa.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltaa myods kdyvan arvon muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Me 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
Katsauskauden alussa 510,0 81,1 81,1
Valuuttakurssierot -3,0 0,1 -0,
Myynnit - - -61,4
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytavana olevien omaisuuserien valilla 361,7 -19,8 490,3
Siirrot liikearvon ja myytévana olevien omaisuuserien valilla 74 - -
Katsauskauden lopussa 876,1 61,4 510,0
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9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.09.2026 30.09.2025 31.12.2025
Kateinen raha ja pankkitilit 22,5 63,7 85,5
Rajoitetut rahavarat 9,3 6,0 6,6
Rahavarat yhteensa 31,8 69,7 92,1

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

lahjakortteihin, veroihin, vuokravakuuksiin ja valuuttakauppojen vakuuksiin.

10. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

Me

30.09.2026

30.09.2025

31.12.2025

Tasearvo

Kéaypa arvo

Tasearvo Kaypa arvo

Tasearvo Kaypa arvo

Rahoitusvarat

| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat

Johdannaissopimukset

14,5

14,5

25,3 25,3

21,3 21,3

Rahoitusvelat

| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat

Lainat rahoituslaitoksilta

434,6

578,9

90,1 92,3

92,1 94,3

Yritystodistukset

32,1 33,0

Joukkolainat

1425,9

1336,8

1718,5 1728,2

1679,6 1628,7

Vuokrasopimusvelat (IFRS 16)

21,8

21,8

34,2 34,2

32,8 32,8

Il Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat

Johdannaissopimukset

31,6

31,6

30,1 30,1

354 354

Ill Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa

Johdannaissopimukset
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11. Johdannaissopimukset

30.09.2026 30.09.2025 31.12.2025

Me Nimellisarvo Kaypa arvo Nimellisarvo Kaypadarvo Nimellisarvo Kaypa arvo

Koronvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi - - - - - -

1-5 vuotta - - - - - -

yli 5 vuotta - - - - - -

Yhteensa - - - - - -

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Erdantyminen:

alle vuosi 0,00 0,00 - - - -

1-5 vuotta 418,0 -13,2 388,8 -2,8 388,8 -10,6

yli 5 vuotta - - 183,7 0,2 183,7 -4,

Yhteensa 418,0 -13,2 572,5 -2,6 572,5 -14,5

Valuuttatermiinit

Erdantyminen:

alle vuosi -127,0 -3,8 204,2 -2,1 108,4 0,4

Korko-optiot

alle vuosi - - - - - -

1-5 vuotta - - - - - -

yli 5 vuotta - - - - - -

Yhteensa - - - - - -

Kaikki yhteensa 291,1 -17,0 776,6 -4,7 680,9 -14,2

Yhtiolla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia seka valuuttatermiineja, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin
ja Norjan kruunumaaraiseksi. Yhtid suojaa myds valuuttamaaraisen oman paddomaan valuuttatermiineilla. Naiden edella
mainittujen johdannaisten kdyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

12. Osinko ja padaoman palautus

Citycon Oyij:n hallitus paatti 13.1.2026, etta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaetaan kertaluontoinen padoman
palautus, jonka suuruus on 0,20 euroa osakkeelta. Padoman palautus suoritettiin ylimaaraisten varojen jakamiseksi Cityconin
osakkeenomistajille. P4doman palautus toteutettiin varsinaisen yhtitkokouksen 2025 antaman valtuutuksen perusteella,
jonka perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan paaoman palautuksen maara
on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Padoman palautus maksettiin osakkeenomistajalle, joka oli pAdoman palautuksen
tasmaytyspaivana 20.1.2026 merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdmaéan yhtion osakasluetteloon. Pd4doman palautus
maksettiin 27.1.2026.

Citycon Oyij:n 23.3.2026 pidetty ylimaarainen yhtiokokous péaéatti jakaa varoja 0,9 euroa osakkeelta sijoitetun vapaan pddoman
rahastosta paddomanpalautuksena, eli yhteensa noin 165,21 miljoonaa euroa kokouspaivana lilkkkeeseen laskemien osakkeiden
kokonaismaaran perusteella. Varoja maksetaan osakkeenomistajalle, joka maksun tasmaytyspaivana 25.3.2026 oli merkitty
osakkeenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n pitiméaan Yhtion osakasluetteloon. Varojenjaon maksupaiva oli 1.4.2026.

Cityconin 20.4.2026 pidetty varsinainen yhtiokokous 2026 paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella
ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.
Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille jaettavan pddoman palautuksen maara on yhteensa enintaan 1,09 euroa
osakkeelta. Yhtion liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi padoman palautuksena
enintdan 200 090 000 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti. Jos hallitus paattaa
kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tasmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa tallaiset paatokset erikseen.Tilikauden 2025 aikana ei jaettu
padaomanpalautusta.

13. Vastuusitoumukset
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Me 30.09.2026 30.09.2025 31.12.2025

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin seka pantatut osakkeet 1054,5 292,3 344,3
Pankkitakaukset ja emon takaukset 18,4 17,5 174
Ostositoumukset 13,7 9,8 10,2

Kiinnitykset liittyvat neljaan eri luottosopimukseen: 1 020 miljoonan Ruotsin kruunuméaaraiseen (90 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan, 270 miljoonan euron maéaraaikaislainaan, 1856 miljoonan Norjan kruunumaaraisen (170,3 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan ja 550 miljoonan Ruotsin kruunumaaraiseen (48,5 miljoonaa euroa) maaraaikaislainaan. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli 13,7 miljoonaa euroa (30.6.2025: 9,8 miljoonaa euroa) ostositoumuksia liittyen kdynnissa oleviin
hankkeisiin.

14. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhti6 Citycon Oyj ja sen tytaryhtitt, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja ja talousjohtaja seka yhtion suurin osakkeenomistaja G City Ltd. Yhteensa G City Ltd ja sen kokonaan
omistama tytaryhtié Gazit Europe Netherlands BV sek&d Chaim Katzman omistivat 91,05 prosenttia Citycon Oyij:n kaikista
osakkeista ja danista 30.9.2026 (30.9.2025: 49,71 %).

11.3.2026 G City julkisti lopullisen tuloksen pakollisesta suositellusta kateisostotarjouksestaan kaikista Citycon Oyj:n
liikkeeseen lasketuista ja ulkonaolevista osakkeista ja optio-oikeusista.Ostotarjouksen kohteena olleet osakkeet muodostava
yhdessa G Cityn, G Cityn kokonaan omistaman tytaryhtién Gazit Europe Netherlandsin sek& Chaim Katzmanin ennestaan
omistamien osuuksien kanssa yhteensa 158 665 652 osakkeen omistuksen, mika vastaa noin 86,4 prosenttia kaikista

Cityconin osakkeista ja danioikeuksista. 17.6.2026 G City julkaisi vapaaehtoisen julkisen kateisostotarjouksen kaikista lopuista
Citycon Oyij:n osakkeista. G City Ltd:n julkaisema vapaaehtoinen julkinen kateisostotarjous kaikista lopuista Cityconin
osakkeista alkoi 6.7.2026 ja tarjousaika paattyi 3.8.2026. Citycon Oyj:n hallitus julkaisi lausuntonsa vapaaehtoisesta julkisesta
kéateisostotarjouksesta 22.7.2026. Hallitus suosittelee ostotarjouksen hyvaksymista. 5.8.2026 G City tiedotti aloittavansa
jalkikateisen tarjousajan joka alkoi 6.8.2026 ja paattyi 27.8.2026. Jalkikateisen tarjousajan lopullisen tuloksen mukaan G Cityn
seka G Cityn kokonaan omistaman tytaryhtion Gazit Europe Netherlandsin omistus oli yhteensa 167 147 166 osaketta, mika
vastaa noin 91,05 prosenttia kaikista Cityconin osakkeista ja dénista.

13.5.2026 Citycon tiedotti, ettd se on yhdessa kokonaan omistaman tytaryhtion kanssa allekirjoittanut 200 miljoonan

euron suuruisen enimmaismaaraisen molemminpuolisen pyydettaessa takaisinmaksettavan lainafasiliteettisopimuksen

G City Ltd:n seké Gazit Europe Netherlands B.V:n kanssa. 30.9.2026 mennessa G City on nostanut 70 miljoonan euron
suuruisen lainan fasiliteetin puitteissa. Lainan korko on 6,5 %. Korkotaso on maaritetty markkinaehtoisesti riippumattoman
hinnoitteluasiantuntijan toimesta. Cityconilla on oman harkintansa mukaan oikeus vaatia G Cityd maksamaan koko nostettu
lainamaara takaisin 10 pankkipéivan kuluessa ilmoituksesta.

Katsauskauden aikana Citycon maksoi kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtidille 0,1 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 0,0 miljoonaa
euroa). Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen tytaryhtiilta 0,1 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2025: 0,0 miljoonaa euroa).
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Raportti Citycon Oyj:n
osavuosi-informaation

1.1.-30.9.2026 yleisluonteisesta
tarkastuksesta

Citycon Oyij:n hallitukselle

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.9.2026, lyhennetyn laajan tuloslaskelman,
lyhennetyn oman padoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt selittavat liitetiedot
kyseisena paivana paattyneelta yhdeksan kuukauden jaksolta.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tdman osavuosi-informaation laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin
mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitimme johtopaatoksen osavuosi-informaatiosta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu kansainvalisen yleisluonteista tarkastusta koskevan standardin ISRE 2410 "Yhteis6n
tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen tarkastus” mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen
kuuluu tiedustelujen tekemista paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkilGille sekd analyyttisia
toimenpiteita ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleisluonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti
suppeampi kuin tilintarkastusstandardien mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty sen perusteella varmis-
tumaan siita, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. Nain
ollen emme anna tilintarkastuskertomusta.

Johtopaatos
Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitaan, mika antaisi meille syyn uskoa, ettei osavuosi-
informaatiota ole laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.

Helsingissa 6. paivdna marraskuuta 2026

Deloitte Oy
Tilintarkastusyhteis®

Anu Servo
KHT
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