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Operatiiviset tulokset
Q1-Q3/2025

+5,7% 952% +2,7%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste Liiketilojen keskimaaraisen
kasvu' nelidvuokran kasvu'

27,5¢eur +1,5 % +1,4 %

Liiketilojen keskimaarainen neliévuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+42,8v. 94,0% 179,6

Kiinteistojen kdyvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos bruttovuokratuottoihin

1vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
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Operatiiviset tulokset
Q3/2025

+6,8% 952% +39%

Vertailukelpoinen nettovuokratuottojen Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste Liiketilojen keskimaaraisen
kasvu' neliévuokran kasvu'

27,9« +2,8% +1,6 %

Liiketilojen keskimaariinen nelidvuokra Vertailukelpoiset kavijamaarat Vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit

+8,6 v 95,0 % 541 ..

Kiinteistojen kayvan arvon Nettovuokratuottojen suhde IFRS Liikevoitto
muutos bruttovuokratuottoihin

1vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
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Toimitusjohtaja
Eshel Pesti:

Vuoden 2025 ensimmaisen yhdeksan kuukauden

aikana yhtion suorituskyky oli vahva. Vertailukelpoiset
nettovuokratuotot kasvoivat 5,7 % edellisvuoteen verrattuna
vertailukelpoisilla valuuttakursseilla laskettuna. Kasvua

tuki korkeampi liiketilojen taloudellinen vuokrausaste seka
vuokrien korotukset. Kévijamaara seka vuokralaisten myynnit
kehittyivat positiivisesti, nousten 1,5 % ja 1,4 % Q1-Q3/2025
aikana edellisvuoteen verrattuna. Nettovuokratuottojen suhde
bruttovuokratuottoihin oli 94,0 % Q1-Q3/2025 ajalta. Liséksi
hallinnon kuluja vahennettiin huomattavat 22 % Q1-Q3/2025
aikana edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Tuloskehitys vahvistui kolmannen kvartaalin aikana, jonka
aikana vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 6,8

% edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Vahvaa tulosta siivitti kasvanut liiketilojen taloudellinen
vuokrausaste, joka kasvoi 0,2 prosenttiyksikkda edelliseen
kvartaaliin verrattuna, ollen 95,2 % vuoden 2025 kolmannella
vuosineljanneksella. Kavijamaara kasvoi 2,8 % ja vuokralaisten
myynnit kasvoivat 1,6 % edellisvuoden kolmanteen kvartaaliin
verrattuna.

Tulos on osoitus kiinteistdjemme puoleensavetévyydesta

ja operatiivisen strategiamme tehokkuudesta.

Tama heijastuu sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen
positiivisessa muutoksessa. Kolmannen kvartaalin aikana
sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos oli 8,6 miljoonaa
euroa positiivinen ja vuoden ensimmaisen yhdeksan
kuukauden ajalta sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
oli 42,8 miljoonaa euroa positiivinen. Jatkoimme myos
ennakoivaa velan hallinnointia kolmannen kvartaalin aikana,
kun teimme hybridilainoista takaisinostotarjouksen noin 35
miljoonan euron edestad. Olemme suorittaneet ensimmaisen
yhdeksan kuukauden aikana kaiken kaikkiaan 750 miljoonan
euron arvosta lainojen ennenaikaisia takaisinmaksuja.

% Citycon

Vuoden 2025 tulevaisuuden nakymaa on tiukennettu

seuraavasti:

. Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) 0,41-
0,46 euroa

+  Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan
korkokuluja (EPRA EPS excluding hybrid bond interests)
0,60-0,65 euroa

Minulla on takanani ensimmaiset kuukauteni Cityconin

toimitusjohtajana. Olen aloittanut tutustumalla henkil6st66n

seka kiinteistdihimme ja voin todeta, ettéd meillda on

seka erinomainen tiimi etta korkealaatuisia kiinteistdja.

Yksi ensimmaisisté toimenpiteistdmme on ollut siirtda

painopistettd vahvemmin maatasolle. Samalla jatkamme

toimenpiteiden toteuttamista tehokkuuden parantamiseksi,

keskittyen erityisesti vuokratuottojen kasvattamiseen ja

tarkempaan kustannusten hallinnoimiseen. Ndiden pohjalta

vuoden 2026 operatiiviset oletuksemme rakentuvat kahden

keskeisen osa-alueen varaan:

+  Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu, sisaltden
specialty leasingin, ylittda kuluttajahintaindeksin

+  Hallintokulujen optimointi ja operatiivisten kulujen
vahentaminen

Rahoituksen osalta keskitymme taseen vahvistamiseen
seka taseriskin vahentdamiseen. Q3/2025 jéalkeen lokakuussa
Citycon toteutti onnistuneesti sitovan luottolimiittinsa
uudelleenrahoituksen ja kasvatti samalla luottolimiitin kokoa.
Uusi kestavyystavoitteisiin sidottu luottolimiitti eraéntyy
lokakuussa 2029 ja sisaltdd mahdollisuuden yhden vuoden
jatko-option lokakuuhun 2030. Liséksi luottolimiitin kokoa
nostettiin 200 miljoonasta eurosta 250 miljoonaan.
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Yhteenveto Cityconin tuloksesta:

Vahva operatiivinen tulos Q1-Q3/2025

+ Vertailukelpoiset nettovuokratuotot kasvoivat 5,7 % ja 6,8 % vuoden kolmannella vuosineljanneksella.
+ Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla liiketilojen keskivuokra nousi 3,9 % 27,5 euroon per neliémetri (vs. Q3/2024).
- Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 95,2 % (vs. 95,1 %: Q3/2024).
+ Vertailukelpoiset kavijamaarat nousivat 1,5 %.
+ Vertailukelpoiset myynnit kasvoivat 1,4 %.
+ Kiinteistojen positiivinen kéyvan arvon muutos Q1-Q3/2025 oli 42,8 miljoonaa euroa.
« Vuoden 2025 kolmannen vuosineljanneksen kayvan arvon muutos oli 8,6 miljoonaa euroa.

Ennakoivaa velan hallinnointia

Q1-Q2/2025
+ Kokonaisuudessaan Citycon lyhensi velkaa yli 730 miljoonan euron verran ensimmaisen vuosipuoliskon aikana.
+ Luototusaste (IFRS) laski -90 korkopistettd Q1-Q2/2025 aikana ollen 46,4 % (Q4/2024: 47,3 %).

Q3/2025

+ Citycon sai paatékseen omien osakkeiden takaisinosto-ohjelman ja omien osakkeiden hankinnan. Omien osakkeiden
takaisinostot alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensa 694 801 omaa
osaketta, joihin kéytettiin yhteensé noin 2,6 miljoonaa euroa.

« Elokuussa Citycon toteutti noin 35 miljoonan euron ostotarjouksen sen hybridilainoista (34 miljoonaa euroa 2024
arvopapereista ja 1 miljoonaa euroa sen 2019 arvopapereista).

+ Luototusaste (IFRS) nousi 50 korkopistettd Q3/2025 aikana ollen 46,9 % (Q2/2025: 46,4 %).

Q3/2025 jilkeiset tapahtumat

+ Lokakuussa Citycon pidensi sitovan luottolimiittinsa erapaivaa vuoden 2029 lokakuuhun nykyisestéa vuoden 2027
huhtikuusta (liséksi lainalla on yhden vuoden jatko-optio). Samalla luottolimiitin kokoa kasvatettiin 250 miljoonaan euroon
200 miljoonasta eurosta. Q3/2025 lopussa luottolimiitti oli nostamaton.
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Tulevaisuuden ndkymat (tdsmennetty 30.10.2025)

Nykyinen ohjeistus Aikaisempi ohjeistus
Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) EUR 0,41-0,46 0,41-0,50
Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excluding
hybrid bond interests) EUR 0,60-0,65 0,60-0,69

Tulosohijeistus perustuu oletukseen, ettei makrotaloudellisessa tilanteessa tapahdu merkittavia muutoksia ja ettei Ukrainan sota aiheuta merkittéavia hairigita. Arviot perustuvat
nykyiseen kiinteistokantaan seka vallitsevaan inflaatioon ja EUR-SEK- sekd EUR-NOK valuuttakurssitasoihin seka nykyisiin korkotasoihin.

Osakekohtainen operatiivinen tulos (EPRA EPS) ja Osakekohtainen operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA EPS excluding hybrid bond interests) vuodelle 2025
perustuvat 1.10.2024 julkaistuihin paivitettyihin EPRA:n raportointisuosituksiin (EPRA Best Practices Recommendations (BPR) Guidelines), eivatka ole taysin vertailukelpoiset
aiemmin raportoitujen EPRA EPS tunnuslukujen kanssa.

Avainluvut
Vertailu- Vertailu- Vertailu-
Vertailu- kelpoinen kelpoinen kelpoinen
Q3/ Q3/ kelpoinen muutos Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q3/ muutos Q1-Q4/
Citycon-konserni’ 2025 2024 % Q3/2024 %! 2025 2024 % 2024 %! 2024
Nettovuokratuotto Me 52,2 54,7 -44% 55,0 -5,0 % 165,7 1604 -29% 160,8 -32% 214,7
Vertailukelpoisten
nettovuokratuottojen kehitys % 6,8 % 3,9 % - - - 57% 52 % - - - 4.6 %
Operatiivinen liikevoitto
(Direct operating profit)? Me 45,8 49,1 -6,8% 49,4 7.3 % 136,2 137,7 -1,1% 138,1 -1,4 % 183,6
IFRS tulos/osake® EUR 0,06 -0,07 - -0,07 - 0,24 0,37 -355% 0,37 -364% -0,40
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo Me 3746,3 36996 13% - - 3746,3 3699,6 1,3% - - 36278
Luototusaste (LTV)? % 46,9 475 -13% - - 46,9 475 -1,3% - - 473

EPRA:n mukaiset tunnusluvut?

Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings)* Me 23,1 240 -39% 24,3 -49 % 59,9 717 -16,4% 720 -16,8% 91,9

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

interests)® Me 31,7 32,7 -32% 33,0 -4,0 % 86,0 93,7 -82% 94,0 -85 % 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA
EPS, basic)* EUR 0,13 0,13 -3,6% 0,13 -4,7 % 0,33 039 -174% 0,40 -17.8 % 0,50

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

basic)® EUR 0,17 0,18 -29% 0,18 -3,7% 0,47 052 -93% 0,52 -9,6 % 0,67
Nettovarallisuus/osake (EPRA
NRV per share)® EUR 8,33 8,92 -6,6% = - 8,33 892 -66% - - 787

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

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

¥ Tunnusluku siséltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.

4Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku sisaltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.

5 Vuoden 2025 alussa kéyttoon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eiké uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja.

6 Valuuttakurssien kehitys paransi EPRA NRV per osake -tunnuslukua 0,05 euroa.

7 Luvut siséltavat vuoden 2024 aikana toteutettujen divestointien vaikutuksen.
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1. Nettovuokratuotot

Vertailukelpoiset nettovuokratuotot Q1-Q3/2025 kasvoivat 5,7 % verrattuna viime vuoden vastaavaan ajanjaksoon.
Kokonaisnettovuokratuotot Q1-Q3/2025 laskivat 2,9 % 155,7 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 160,4 miljoonaa

euroa). Vertailukelpoisilla valuuttakursseilla kokonaisnettovuokratuotot laskivat 3,2 %. Divestoinnit laskivat

kokonaisnettovuokratuottoja 15,2 miljoonalla eurolla alla esitetyn taulukon mukaisesti, kun taas Kista Gallerian loppuosan

hankinta kasvatti kokonaisnettovuokratuottoja 1,5 miljoonalla eurolla.

Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen
kehitys, Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024

%

o
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Norja Ruotsi & Suomi Yhteensa
Tanska & Viro

‘ Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kehitys
(vertailukelpoisin valuuttakurssein)

Suomen ja Viron vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 8,4 % Q1-Q3/2025 edellisvuoteen verrattuna.
Norjan liiketoimintojen vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 3,0 %. Ruotsin ja Tanskan liiketoimintojen
vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot nousivat 4,0 %.

Nettovuokratuoton ja bruttovuokratuoton erittely

Nettovuokratuotto Bruttovuokratuotto
Suomi & Ruotsi &

Me Viro Norja Tanska Muut Yhteensa Yhteensd
Q1-Q3/2024 78,5 46,5 354 -0,1 160,4 176,6
Hankinnat - - 1,5 - 1,5 1,5
Kehityshankkeet 1,4 0,1 -0,1 - 1,3 0,6
Divestoinnit -8,4 -6,8 0,0 - -15,2 -15,8
Vertailukelpoiset kohteet! 4.6 1,2 1,0 - 6,8 2,0
Muu (sis. valuuttakurssieron) 0,1 -0,5 11 0,1 0,8 0,7
Q1-Q3/2025 76,2 40,5 38,9 0,1 155,7 165,5

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

laajennuskohteet.
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2.Vuokrausaste, vuokralaisten myynnit ja kavijamaarat

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste nousi vuoden kolmannella neljanneksell ja oli 95,2 % (Q2/2025: 95,0 %). Myo6s
taloudellinen vuokrausaste nousija oli 94,1 % (Q2/2025: 93,9 %). Edellisvuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna liiketilojen

vuokrausaste nousi 10 korkopistetta.

Liiketilojen vuokrausaste (m?) laski vuoden kolmannella neljanneksell4 ja oli 94,9 % (Q2/2025: 95,3 %). My6s vuokrausaste (m?)

laski ja oli 92,5 % (Q2/2025: 92,8 %).

Keskimaarainen liiketilojen nelidvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 3,9 % 27,5 euroon (Q3/2024: 24,8 euroa).

Keskimaarainen nelibvuokra nousi vertailukelpoisilla valuuttakursseilla 3,2 % 25,8 euroon (Q3/2024: 25,0 euroa).

Vuoden kolmannella vuosineljannekselld vertailukelpoiset vuokralaisten myynnit kasvoivat 1,6 % ja Q1-Q3/2025 aikana 1,4 %.

Vertailukelpoiset kavijamaarat kasvoivat kolmannen vuosineljainneksen aikana 2,8 % ja vastaavasti kasvoivat Q1-Q3/2025

aikana 1,5 % edellisen vuoden vastaavaan ajanjaksoon verrattuna.

Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste’

%

L

© © S~ ™ N © <« o 2
© © Il 1O = BN 8 O O
o O ol © o ol © o ol & o
Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska
‘ Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Liiketilojen taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisélly laskelmaan
Taloudellinen vuokrausaste
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2024
Taloudellinen vuokrausaste 31.12.2024
Taloudellinen vuokrausaste 30.9.2025
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Liiketilojen vuokrausaste (m?)’
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

96,3

‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 30.9.2024
‘ Liiketilojen vuokrausaste (m?) 31.12.2024
Liiketilojen vuokrausaste (m?) 30.9.2025

"Muut kuin liiketilat (toimisto, varasto, asunto) eivét sisélly laskelmaan

Vuokrausaste (m?)
%
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

@ Vuokrausaste (m?) 30.9.2024
© Vuokrausaste (m?) 31.12.2024
Vuokrausaste (m?) 30.9.2025
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Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta'
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Suomi Norja Ruotsi & Yhteensa
& Viro Tanska

‘ Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta 30.9.2024
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 31.12.2024
Vuokran osuus vuokralaisten liikevaihdosta 30.9.2025

' Edellisen kahdentoista kuukauden aikana vertailukelpoisissa kauppakeskuksissa.

Vuokralaisten myyntien kehitys,
Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024'

%
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ME ME %
_ | | G
Yhteensa Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska

‘ Vertailukelpoiset myynnit

' Myyntiluvuissa on mukana arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvonlisaverotonta
myyntia ja myyntien muutos on laskettu vertailukelpoisilla valuutoilla.
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Kavijamaarien kehitys,
Q1-Q3/2025 vs. Q1-Q3/2024"
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Yhteensia Suomi Norja Ruotsi &
& Viro Tanska
‘ Vertailukelpoiset kdvijamaarat
' Kavijamaaraluvuissa on mukana arvioita.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Vuokrasopimusten lukumaara’ kpl 3817 3786 3831
Keskiméaarainen vuokra?? EUR/m?2/kk 25,8 25,0 25,1
Liiketilojen keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 275 26,5 26,8
Toimistojen ja varastojen keskimaarainen vuokra? EUR/m?2/kk 18,5 17,9 17,9
Asuntojen ja hotellien keskimaarainen vuokra? EUR/m?/kk 19,1 18,6 18,5
Vuokrasopimusten keskimaarainen jéljella oleva
voimassaoloaika vuotta 3,6 3,5 3,3

' Ei sisélla divestoituja kohteita
2 Vertailukaudet vertailukelpoisilla valuuttakursseilla.
3 Vertailukausi 30.9.2024 korjattu takautuvasti.

3. Taloudellinen tulos Q1-Q3/2025

Liikevoitto (IFRS) oli 179,6 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 177,2 miljoonaa euroa).

Hallinnon kulut olivat 19,6 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 25,2 miljoonaa euroa) ja niihin sisaltyi 1,7 miljoonaa euroa
organisaation uudelleenjarjestelyyn liittyvia ja muita kertaluonteisia kuluja. Citycon-konsernin palveluksessa oli
raportointikauden paétteeksi kokoaikaisia tyontekijdita yhteensa 150 (30.9.2024: 167 henkildd). Kokoaikaisista tydntekijoista
39 oli Suomessa & Virossa, 47 Norjassa, 25 Ruotsissa & Tanskassa ja 38 konsernitoiminnoissa.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 78,2 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 64,5 miljoonaa euroa). Rahoituskulujen kasvu johtui
paadosin korkeammista lainakuluista jalleenrahoituksen seurauksena, sekéa rahoitusinstrumenttien negatiivisista kdyvan arvon
muutoksista.

Osuus yhteisyritysten tuloksesta oli 0,0 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: -0,8 miljoonaa euroa).

Katsauskauden tulos oli 76,3 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 92,5 miljoonaa euroa).

4. Kiinteistoomaisuuden arvon kehitys

Kiinteistbomaisuuden arvon kehitys

Me Sijoituskiinteistot
1.1.2025 36278
Nettoinvestoinnit 14,0
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 42,8
Valuuttakurssiero 375
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytévana olevien omaisuuserien valilla 19,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa kayttdoikeusomaisuuserissé (IFRS 16) 4,4
30.9.2025 3746,3
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Yhteenveto kiinteistoomaisuudesta

Myytévana olevat

Kiinteistdjen Vuokrattava sijoituskiinteistot,

30.9.2025 lukumaara pinta-ala Kéaypa arvo, Me Me Portfolio, %
Kauppakeskukset, Suomi & Viro? 10 394 911 17779 61,4 48 %
Muut kiinteist6t, Suomi & Viro 2 2191 6,7 - 0%
Suomi & Viro, yhteensa 12 397102 1784,6 61,4 48 %
Kauppakeskukset, Norja? 9 277720 843,0 - 22%
Vuokratut kauppakeskukset, Norja' 1 14 423 - - -
Muut kiinteist6t, Norja 1 8126 13,8 - 0%
Norja, yhteensa 1 300 269 856,8 - 23 %
Kauppakeskukset, Ruotsi & Tanska? 8 303 860 1069,0 - 28 %
Ruotsi & Tanska, yhteensa 8 303860 1069,0 - 28 %
Kauppakeskukset, yhteensa? 28 990 913 3689,9 61,4 99 %
Muut kiinteist6t, yhteensa 3 10 317 20,5 - 1%
Sijoituskiinteistot, yhteensa 31 1001230 3710,3 614 99 %
Sijoituskiinteist6ihin luokiteltavat

kayttooikeusomaisuuserat (IFRS 16) - - 36,0 - 1%
Sijoituskiinteistot taseessa, yhteensa 31 1001230 3746,3 61,4 100 %

' Vuokrattujen kohteiden arvo kirjataan IFRS 16 sijoituskiinteistéihin IFRS-sdanndsten mukaisesti.
2 Monikayttoiset keskukset sisiltavat liiketiloja, toimistoja, asuntoja, hotelleja ja varastoja.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos Q1-Q3/2025 oli 42,8 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 84,0 miljoonaa euroa) johtuen
padasiassa korkeammasta kassavirrasta seka alhaisemmasta tuottovaateesta Norjassa. Arvonnousua kirjattiin ynteensa

87,0 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: 118,8 miljoonaa euroa) ja arvonalennusta yhteensé 38,4 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024:
29,6 miljoonaa euroa). IFRS 16 -standardin soveltamisen vaikutus sijoituskiinteistdjen kadyvan arvon muutokseen oli tammi-
syyskuussa -5,8 miljoonaa euroa (Q1-Q3/2024: -5,1 miljoonaa euroa).

Kayvan arvon muutos

Ql- Ql- Ql-
Me Q3/2025 Q3/2024 Q3/2025 Q3/2024 Q4/2024
Suomi & Viro 9,3 -5,8 12,3 15,5 -66,6
Norja 28 25,9 19,5 32,1 -23,1
Ruotsi & Tanska -1,6 -3,6 16,8 41,6 22,4
Sijoituskiinteistot, yhteensa 10,5 16,5 48,6 89,1 -67,3
Sijoituskiinteistdihin luokiteltavat kayttdoikeusomaisuuserét (IFRS 16) -2,0 -1,7 -5,8 -5.1 -74
Sijoituskiinteistot tuloslaskelmassa, yhteensa 8,6 14,7 42,8 84,0 -74.6

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q3/2025 on maaritetty sisdisesti Cityconin toimesta. Citycon maarittaa sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon sisdisesti Q1 ja Q3. Citycon hyodyntaa kaikissa siséisissa arvioissa ulkopuolisten arvioitsijoiden markkina- ja
tuottovaatimusnakemyksia. Ulkopuoliset arvioitsijat, CBRE (Norjan, Tanskan ja Viron osalta) ja JLL (Suomen ja Ruotsin osalta),
arvioivat sijoituskiinteistét Q2 ja tilinpaatosta varten.
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5.Oma paaoma

Osakekohtainen oma paaoma oli 10,24 euroa (31.12.2024: 10,09 euroa). Katsauskauden tulos ja muuntoerojen muutos
kasvattivat osakekohtaista omaa paaomaa.

Raportointikauden lopussa emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma oli 1 317,8 miljoonaa euroa (31.12.2024: 1 265,7
miljoonaa euroa).

6. Rahoitus

Rahoituksen avainluvut

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Lainojen nominaaliarvot Me 1861,8 2019,7 2116,3
Korolliset velat, tasearvo’ Me 1875,0 2036,3 2131,5
Kaytettavissa oleva likviditeetti® Me 278,7 508,3 767,2
Keskimaarainen laina-aika vuotta 3,7 2,9 34
Luototusaste (LTV)? % 46,9 475 473
Korkokate (Rahoituskovenantti > 1,8) X 24 3,0 2,7
Nettovelat suhteessa taseen varoihin
(Rahoituskovenantti < 0,60) X 0,44 0,44 0,41
Vakavaraisuusaste (Rahoituskovenantti <0,65) X 0,44 0,45 0,42
Vakuudellinen vakavaraisuusaste
(Rahoituskovenantti <0,25) X 0,02 0,12 0,12

1 Sisaltaa 34,2 miljoonaa euroa (Q3/2024: 33,5 miljoonaa euroa) IFRS 16 vuokrasopimusvelkoja.

2 Hybridilaina kasitellddn omana pddomana IFRS:n mukaisesti. Liséksi tésta on pois luettu IFRS 16 standardin mukaisesti sijoituskiinteistéihin arvostettavat
kayttooikeusomaisuuserét ja ndihin kayttdoikeusomaisuuseriin kohdistuvat vuokrasopimusvelat.

3 Kvartaalin paattymisen jalkeen yhtio allekirjoitti 250 miljoonan euron luottolimiitin jalleenrahoitussopimuksen, joka erdantyy lokakuussa 2029, ja se sisaltda yhden vuoden
jatko-option lokakuuhun 2030.

Helmikuussa Citycon kaytti joulukuussa 2024 liikkeeseen lasketun joukkovelkakirjalainan tuottoja maksaakseen 150 miljoonaa
euron edesté takaisin 250 miljoonan euron vakuudellista velkaa, jonka erédpéiva on huhtikuussa 2027. Lainalle jai 100 miljoonan
euron nimellismaara. Velan takaisinmaksun jalkeen yhtio julkaisi takaisinostotarjouksen sen syyskuussa 2026 erdéntyvasta
349,5 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta. Tarjousmenettelyn tuloksena yhtio osti takaisin 100 miljoonan euron edesta
velkakirjoja nimellisarvoa alhaisemmalla hinnalla. Nama jalleenrahoitukset vahvistavat yhtion paaomarakennetta ja tukevat
yhtién jatkuvaa tavoitetta taseen optimoinnista.

Maaliskuussa S&P Global Rating julkaisi padéttaneensa laskea Citycon Oyj:n yhtion luottoluokituksen tasolta BBB-
(negatiivinen) tasolle BB+ (vakaa), samalla se paatti pitda Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen investointitason
luottoluokituksen BBB-.

Huhtikuussa Citycon laski onnistuneesti liikkeelle 450 miljoonan euron vihredn joukkovelkakirjalainan. Lainan maturiteetti on
6,25 vuotta ja erdpéaiva 8.7.2031, ja sille maksetaan kiintea 5,375 %:n kuponkikorkoa. Joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskun
jalkeen Citycon lunasti 100 miljoonan euron arvosta vuonna 2026 erdéntyvaa lainaa nimellisarvoa alhaisemmalla hinnalla ja
maksoi ennakkoon jéljella olevan 100 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka erapéaiva oli huhtikuussa 2027.

Toukokuussa Citycon maksoi ennakkoon takaisin Kista Gallerian noin 186 miljoonan euron vakuudellisen lainan, jonka erédpaiva
oli toukokuussa 2029.

Kesakuussa Citycon pienensi luottolimiitin 400 miljoonasta eurosta 200 miljoonaan euroon optimoidakseen vuosittaisia
kustannuksia ja lunasti 100 miljoonan euron arvosta vuonna 2027 erdantyvaa lainaa nimellisarvoa alhaisemmalla hinnalla.
Taman lisdksi Citycon osti takaisin 1,9 miljoonan euron edesta vuonna 2019 liikkeeseen laskettua hybridijoukkovelkakirjalainaa.
Jaljellad oleva nimellisarvo on takaisinoston jalkeen 24,2 miljoonaa euroa.

Elokuussa Citycon toteutti onnistuneesti 34,7 miljoonan euron ostotarjouksen sen hybridilainoista vdhentdékseen
hybridilainojen liikkeelle laskettua maaraa. Tama takaisinostettu maéara oli luokiteltu 100-prosenttisesti velaksi S&P:n
menetelman mukaan, silla se rajoittaa hybridipddoman maarittamista omaksi paaomaksi enintaan 15 prosenttiin
kokonaispdadaomasta.

Syyskuussa S&P Global Rating julkaisi paattaneensa laskea Citycon Oyij:n yhtion luottoluokituksen tasolta BB+ (vakaa) tasolle
BB (vakaa) seka Cityconin vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen luottoluokituksen tasolta BBB- tasolle BB+.
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Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtibkokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paaoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
paddoman rahastosta jaettavan pddoman palautuksen maara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti. Kuten Citycon ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttda
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset pdatokset
kustakin paaoman palautuksesta. My0s alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Korolliset velat
Korollisten lainojen arvo laski vuosineljinneksen aikana 11,3 miljoonalla eurolla 1 861,8 miljoonaan euroon. Lasku johtui pdaosin
erdantyneista yritystodistuksista.

Keskimaarainen lainapadomilla painotettu laina-aika laski 3,7 vuoteen kvartaalin aikana.

Luototusaste (LTV, IFRS) nousi vuosineljanneksen aikana 46,9 %:iin, johtuen korkeammasta nettovelasta pienentyneiden
rahavarojen seurauksena.

Lainajakauma Velkojen eraantymiset
% Me

18% 50%

450
345 350
300
Velkaa
yhteensa
200!
1861,8
Me
92
33
2025 2026 2027 | 2028 | 2029 | 2030 2031

‘ Pankkilainat 92,3 ‘ Pankkilainat 92,3 Yritystodistukset 33,0
‘ Joukkovelkakirjalainat 1736,5 ‘ Joukkovelkakirjalainat 1736,5 ‘ Nostamattomat sitovat luottolimiitit 200,0
Yritystodistukset 33,0

1 Kvartaalin paattymisen jalkeen yhtio allekirjoitti 250 miljoonan euron luottolimiitin
jalleenrahoitussopimuksen, joka eraéntyy lokakuussa 2029, ja se sisaltaa yhden vuoden jatko-option
lokakuuhun 2030.
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Rahoituskulut

Rahoituskulujen avainluvut

Q3/2025 Q3/2024 Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Rahoituskulut Me -29,6 -26,6 -113,4 774 -100,6
Rahoitustuotot Me 76 8,5 35,4 13,4 25,3
Netto voitot/tappiot valuuttakurssieroista Me -0,1 0,0 -0,2 -0,6 -0,8
Nettorahoituskulut (IFRS) Me -22,1 -18,1 -78,2 -64,5 -76,1
-/+ Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet tuotot/kulut Me 0,1 -0,12 -2,6 -0,32 -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvan arvon voitot/tappiot Me 6,6 2,22 29,3 15,72 8,9
Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Me -15,4 -15,9 -51,5 -49,1 -68,0
Painotettu keskikorko kauden lopussa' % - - 4,04 3,28 3,60
Painotettu keskikorko kauden lopussa ilman johdannaisia % - - 4,34 3,83 3,93
Painotettu keskikorko, laskettu vuoden alusta' % - - 3,70 3,11 3,17

! Koronvaihtosopimukset, koron-ja valuutanvaihtosopimukset seké korko-optiot huomioon ottaen.

22024 vertailukauden luku korjattu takautuvasti.

Nettorahoituskulut (IFRS) nousivat 78,2 miljoonaan euroon (Q1-Q3/2024: 64,5 miljoona euroa). Kasvu johtui padosin

jalleenrahoitetun velan korkeammista korkokuluista seka rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutoksista. Q1-Q3/2025
rahoituskulut olivat 113,4 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat padédasiassa joukkovelkakirjalainojen ja muiden lainojen koroista, seka
rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon tappioista. Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon tappiot olivat yhteensa 29,3 miljoonaa euroa.

Rahoitustuotot vastaavalta ajanjaksolta olivat 35,4 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat pdéosin rahoitusinstrumenttien kayvan
arvon voitoista, joukkovelkakirjalainojen takaisinostoista syntyneista voitoista seka pankkitilien korkotuotoista.

Operatiiviset nettorahoituskulut (EPRA) Q1-Q3/2025 olivat 2,4 miljoonaa euroa korkeammat, kuin viime vuonna.

Velan painotettu keskikorko periodin lopussa oli 4,04 %.

Rahoitusriskien hallinta

Yhtion rahoituspolitiikan mukaisesti valuuttatransaktioriski, jolla on tulosvaikutusta, on suojattu tdysimaaraisesti

valuuttatermiineilld ja koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla, joilla euromaaraistéa velkaa vaihdetaan Norjan ja Ruotsin

kruunumaaraiseksi. Kvartaalin aikana yhtio kaytti liséksi valuuttatermiineja suojatakseen sen Norjan ja Ruotsin

kruunumaaraista omaa padomaa.

Rahoitusriskien hallinta

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024

Keskiméaarainen korkosidonnaisuusaika vuotta 3,7 2,3 2,8

Kiintean koron osuus % 90,2 71,9 85,1
7. Toimintaympariston kehitys

Toimintaympaériston avainluvut

Suomi Norja Ruotsi Tanska Viro Euroalue

BKT kasvu, ennuste 2025 0,5% 1,2 % 0,7% 1,8 % 0,5% 1,2%

Inflaatio, ennuste 2025 20% 22% 1,6 % 1,8 % 53% 1,8 %

Ty6ttdmyys, ennuste 2025 9,0% 43 % 9,0 % 3,0% 79 % 6,4 %

Vahittdismyynnin kasvu, Q2 2025' 1,0 % 43 % 27% 4.6 % 6,0 % 32%

T % muutos edellisen vuoden vastaavaan kvartaaliin
Lahteet: IMF, Eurostat

Pohjoismaiden ja myds koko muun maailman talouteen vaikuttavat voimakkaasti elinkustannusten nousu ja makrotalouden
epavarmuus, jotka johtuvat paéasin inflaatiosta, korkeasta korkotasosta seka geopoliittisista epavarmuuksista. Pohjoismaita
yhdistaa vahva taloudellinen tilanne, mika on seurausta korkeista saastoista, vahvasta julkisesta taloudesta ja vahvasta

tyollisyystilanteesta, jotka ovat jatkuneet tahan asti. Tama antaa talouksille puskuria ja jonkin verran joustavuutta.

Paivittaistavarahyodykkeita seka palveluita tarjoavat keskuksemme ovat vahemman riippuvaisia kuluttajien
harkinnanvaraisesta kulutuksesta. Lisaksi 96 % Cityconin vuokrista on sidottu indeksiin.
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8. Muutokset yhtion johdossa

26.2.2025 Citycon tiedotti, ettd Erik Lennhammar, kiinteistokehitysjohtaja (Chief Development Officer) ja johtoryhman jasen,
jatkaa uraansa yhtion ulkopuolella. Lennhammar siirtyi pois johtoryhméatehtavistaan 26.2.2025.

Maaliskuussa 2025 Cityconin uusi toimitusjohtaja Oleg Zaslavsky aloitti tehtédvassaan. Sovitun mukaisesti valiaikainen
toimitusjohtaja F. Scott Ball jatti tentavansa, mutta han jatkaa hallituksen varapuheenjohtajana. 7.9.2025 Citycon tiedotti,
ettad Zaslavsky jattaa tehtavansa Cityconin toimitusjohtajana ja johtoryhmén jasenena. Samanaikaisesti Citycon tiedotti, ettad
Cityconin hallitus on nimittanyt Eshel Pestin yhtion uudeksi toimitusjohtajaksi seka johtoryhman jaseneksi.

26.9.2025 Citycon tiedotti, ettd Helen Metshvaht, operatiivinen johtaja (Chief Operating Officer) ja johtoryhmén jasen, jatkaa
uraansa yhtion ulkopuolella. Metsvaht siirtyi pois johtoryhméatehtéavistaan 1.10.2025.

9. Riskit ja epavarmuustekijat

Cityconin liilketoiminnan merkittavimmat lahiajan 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
paakaupunkiseutujen 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 kiinteistéjen 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 2024 tilinpaattksen sivuilla 34-35, liitetiedossa 3.5 A) seka Cityconin
verkkosivuilla Hallinnointi-osiossa.

10. Yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtiokokous 2025 pidettiin 3.4.2025. Yhtiokokous pidettiin ilman kokouspaikkaa reaaliaikaisen
etéyhteyden vélitykselld yhtion yhtidjarjestyksen 11 8:n ja osakeyhtidlain 5 luvun 16 §:n 3 momentin mukaisena etédkokouksena.
Kokouksessa oli edustettuna yhteensa 253 osakkeenomistajaa joko ennakkoon danestaneina tai etayhteyden valityksella
henkilokohtaisesti taikka lakimaaraisen edustajan tai valtuutetun asiamiehen edustamana kokouksessa. Kokouksessa oli
edustettuna 64,5 % yhtion kaikista osakkeista ja 4anista.

Yhtiokokous hyvéaksyi kaikki hallituksen yhtiokokoukselle tekemét endotukset. Varsinainen yhtiékokous vahvisti yhtion
tilinpaatoksen sekd myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille tilikaudelta 2024 seka hyvaksyi
palkitsemispolitiikan seka toimielinten palkitsemisraportin.

Yhtiokokous péétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtikokouksen paatdksella ja valtuutti hallituksen paattamaan harkintansa
mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman paddoman rahastosta. Valtuutuksen perusteella sijoitetun vapaan oman
padoman rahastosta jaettavan paddoman palautuksen méara on enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtikokouksen alkuun asti. Kuten Yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa
valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatokset
kustakin paaoman palautuksesta. Myés alustavista tdsmaytys- ja maksupaivista tehdaan erilliset paatdkset. Yhtio julkistaa
téllaiset paatokset erikseen.

Varsinainen yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten lukumaaréaksi kymmenen. Hallitukseen valittiin uudelleen Chaim
Katzman, Yehuda (Judah) L. Angster, F. Scott Ball, Adi Jemini, Alexandre (Sandy) Koifman, David Lukes, Per-Anders Ovin,
Ljudmila Popova ja Eero Sihvonen. Keren Kalifa valittiin hallituksen uudeksi jaseneksi.

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin vuodelle 2025 tilintarkastusyhteis® Deloitte Oy.

Varsinaisen yhtikokouksen paattkset kayvat ilmi yhtion verkkosivuilta www.citycon.com/yhtiokokous2025, missd myos
yhtidokokouksen poytéakirja on saatavilla.
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11. Osakkeet, osakepaaoma ja osakkeenomistajat

Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtibkokouksessa. Syyskuun 2025 lopussa yhtion
liikkeeseen laskettujen osakkeiden lukumaara oli 183 569 011. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityconilla oli syyskuun 2025 lopussa 22 648 rekisterdityd osakkeenomistajaa (30.9.2024: 26 918 osakkeenomistajaa), joista
9 oli hallintarekisterin hoitajia. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajat omistivat noin 130,0 miljoonaa yhtion osaketta
(30.9.2024: 128,9 miljoonaa osaketta) eli niiden hallussa oli 70,8 % (30.9.2024: 70,0 %) yhtion osake- ja 4animaarasta. Tiedot
yhtion suurimmista rekisterdidyista osakkeenomistajista raportointikauden lopussa I6ytyvét verkkosivuilta citycon.com/fi/
suurimmat-osakkeenomistajat.

Osakkeet ja osakepaaoma

Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024

Osakepddoma kauden alussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakepadoma kauden lopussa Me 259,6 259,6 259,6
Osakkeiden lukumaara kauden alussa 184 231295 171994 204 171994 204
Osakkeiden lukumaéra kauden lopussa 183 569 011 184 151840 184 231295

Osakekurssi ja -vaihto

Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 % Q1-Q4/2024

Alin kurssi EUR 2,99 3,67 -18,6 % 3,08
Ylin kurssi EUR 3,88 5,28 -26,4 % 5,28
Keskikurssi EUR 3,50 4,18 -16,2 % 4,03
Paatoskurssi EUR 3,27 4,16 -214 % 3,22
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa Me 600,6 766,4 -21,6 % 592,9
Vaihdettuja osakkeita milj. kpl 38,0 53,0 -28,3% 75,5
Vaihdettuja osakkeita Me 130,6 220,8 -40,9 % 299,4

Osakkeenomistajat 30.9.2025

% osake- ja danimaarasta

‘ Hallintarekisterdidyt osakeomistukset 70,8 % (130,0 milj.osaketta)
Suorarekisterdidyt osakeomistukset 29,2 % (53,5 milj.osaketta)
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Osinko ja paaoman palautus
Yhti6kokous paéatti, etta 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta vahvistettavan taseen perusteella ei jaeta osinkoa Yhtiokokouksen
paatoksella.

Hallitus valtuutettiin kuitenkin paattamaan harkintansa mukaan ja Yhtion taloudellisen tilanteen arvioinnin perusteella varojen
jakamisesta sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta seuraavasti.

Valtuutuksen perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta jaettavan padaoman palautuksen
maara on yhteensa enintaan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden
kokonaismaaran perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintdan 55 269 388,5 euroa.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kuten Yhtio ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin
paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja
maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Hallituksen valtuutukset
Edella selostetun hallituksen varojenjakovaltuutuksen lisaksi yhtion hallituksella oli katsauskauden lopussa voimassa kaksi
3.4.2025 pidetyn varsinaisen yhtiokokouksen antamaa valtuutusta:

+ Hallitus voi paattaa enintdén 16 miljoonan osakkeen antamisesta tai Suomen osakeyhtiolain 10 luvun 1 8:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta, mika vastasi noin 8,7 % yhtion kaikista osakkeista katsauskauden
lopussa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtitkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2026
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 enintdaan 30.6.2026 asti.

Tammi-syyskuussa 2025 hallitus kaytti kaksi kertaa valtuutuksiaan:

Suunnattu osakeanti pitkan aikavilin kannustinjirjestelmien palkkioiden toimittamiseksi

3.4.2025 Cityconin hallitus paatti suunnatusta maksuttomasta osakeannista, jolla maksetaan sitouttavaan
osakepalkkiojarjestelméaan 2020-2022 (7 000 osaketta), sitouttavaan osakepalkkiojarjestelmaan 2024-2027 (12 500
osaketta), endolliseen osakepalkkiojarjestelmaan 2022-2024 (8 017 osaketta) ja osakepalkkiojarjestelmaan 2020—

2022 (5 000 osaketta) liittyvat palkkiot. Osakeannissa annettiin vastikkeetta yhteensa 32 517 yhtion uutta osaketta
osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta poiketen yhtion johdolle ja avainhenkil6ille kannustinjarjestelmien palkkioiden
toimittamiseksi kannustinjarjestelmien ehtojen mukaisesti. Osakkeet toimitettiin palkkioidensaaijille 11.4.2025.

Omien osakkeiden osto-ohjelma

23.6.2025 Citycon kaynnisti omien osakkeiden osto-ohjelman. Hankittavien osakkeiden enimmaismaéara oli 12 000 000
kappaletta ja osakkeiden hankintaan kaytettava rahasumma enintdan 45,6 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden takaisinostot
alkoivat 23.6.2025 ja paattyivat 11.7.2025. Yhteensa osto-ohjelman aikana Citycon hankki yhteensa 694 801 omaa osaketta
mika vastaa noin 0,4 prosenttia Cityconin osakkeiden kokonaismaarasta. Osakkeet hankittiin noin 3,8 euron osakekohtaiseen
keskihintaan. Takaisinostoon kaytettiin yhteensa noin 2,6 miljoonaa euroa. Osakkeet hankittiin julkisessa kaupankaynnissa
Nasdaq Helsinki Oy:ssa hankintahetken markkinahintaan siten, ettd osakekohtainen enimmaishinta oli kuitenkin 3,80 euroa
osakkeelta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025.

Omat osakkeet

Yhti6lla oli katsauskauden aikana hallussaan yhteensé 694 801 yhtion omaa osaketta. Osakkeet mitatoitiin 14.7.2025.
Katsauskauden lopussa yhti6lla tai sen tytaryhteiséilla ei ollut hallussaan yhtion omia osakkeita.
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Liputusilmoitukset
Citycon vastaanotti liputusilmoituksen 28.1.2025, jonka mukaan Phoenix Financial Ltd:n hallinnoimien osakkeiden osuus
Cityconin osakkeista ja danista on ylittanyt viisi (5) prosenttia 24.1.2025.

Vuoden toisen ja kolmannen vuosineljinneksen aikana Citycon ei vastaanottanut arvopaperimarkkinalain mukaisia
liputusilmoituksia

Kannustinjarjestelmét

Pitkan aikavilin osakepohjaiset kannustinjarjestelmét

Cityconilla on talla hetkelld seuraavat pitkan aikavalin osakepohjaista kannustinjarjestelmaa konsernin avainhenkildille:
+ optio-ohjelma 2024 A-C (toimitusjohtaja)

+ osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (johtoryhma pl. toimitusjohtaja) ja

- sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2023-2025 (avainhenkil6t pl. johtoryhma)

Huhtikuussa 2025 yhtié maksoi viimeiset palkkiot seuraavien ohjelmien mukaisesti: 1) toimitusjohtajan sitouttava
osakepalkkiojarjestelma 2024-2027, 2) osakepalkkiojarjestelma 2020-2022, 3) ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2022-
2024, 4) sitouttava osakepalkkiojarjestelma 2020-2022. Osakepalkkioiden luovutuksen jalkeen kaikki kyseisista ohjelmista
allokoidut osakkeet on luovutettu palkkioidensaaijille. Liséksi talousjohtajan suoriteperusteinen osakepalkkiojarjestelma
2024-2026 paattyi talousjohtajan paattamissopimuksen mukaisesti tammikuussa 2025.

Huhtikuussa 2025 hallitus perusti yhtion uudelle toimitusjohtajalle suunnatun optio-ohjelman 2025A-C ja sitouttavan
osakepalkkiojarjestelman 2025-2028. Toimitusjohtajan vaihdoksen ja toimitusjohtajan irtisanomissopimuksen perusteella
toimitusjohtajalle suunnattu optio-ohjelma 2025A-C ja sitouttava osakepalkkiojarjestelman 2025-2028 lakkautettiin
syyskuussa 2025. Liséksi Option Plan 2024 (johtoryhma) lakkautettiin syyskuussa 2025 suunnitelman ehtojen mukaisesti,
koska suunnitelmassa ei ollut enaa osallistuijia.

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

12. Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

24.10.2025 Citycon julkaisi sijoittajauutisen, ettd se on onnistuneesti jéalleenrahoittanut sitovan luottolimiittinséd vuoteen 2029
asti.

30.10.2025 Citycon julkaisi porssitiedotteen Hilik Attiaksen nimityksestéa yhtion uudeksi talousjohtajaksi.
Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta citycon.com/fi.

Helsinki, 30. lokakuuta 2025
Citycon Oyj
Hallitus

Lisatiedot:

Eero Sihvonen
Talousjohtaja

Tel. +358 50 557 9137
eero.sihvonen@citycon.com

Citycon on johtava monikayttoisten 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

% Citycon Q3/2025 19


https://www.citycon.com/fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen
https://www.citycon.com/fi
mailto:eero.sihvonen%40citycon.com%20?subject=
http://www.citycon.com/fi

EPRA:n tunnusluvut

Citycon noudattaa raportointikdytdnndissaan EPRA:n (European Public Real Estate Association) suosituksia. Lisatietoja EPRA-
tunnusluvuista I16ytyy Cityconin tilinpaatoksen 2024 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 siséllytetdén 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.

Vertailukausien tiedot on oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia. Taulukoiden luvut on laskettu todellisilla
valuuttakursseilla.

EPRA:n tunnusluvut

Q1-Q3/ Qi1-Q3/ Qil-Q4/

Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings)’ Me 23,1 24,0 -39% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA Earnings excl. hybrid bond interests)? Me 31,7 32,7 -32% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic)' EUR 0,13 0,13 -36% 0,33 0,39 -174 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan
korkokuluja (EPRA EPS excl. hybrid bond
interests, basic)? EUR 0,17 0,18 -29% 0,47 0,52 -9,3% 0,67
Nettovarallisuus/osake (EPRA NRV per share) EUR 8,33 8,92 -6,6 % 8,33 8,92 -6,6 % 7,87

" Vuoden 2025 alusta lahtien tunnusluku sisaltaa hybridilainan korkokulut, uudelleenjérjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut on oikaistu pois. Vertailukausien tiedot on
oikaistu vastaamaan uusia raportointisuosituksia.
2 Vuoden 2025 alussa kayttoon otettu uusi tunnusluku. Tunnusluku ei sisélla hybridilainan korkokuluja, eika uudelleenjarjestelykuluja ja muita kertaluonteisia kuluja

Seuraavissa taulukoissa on esitetty EPRA:n tunnuslukujen laskenta.

1) Operatiivinen tulos (EPRA earnings)

Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q4/
Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Katsauskauden tulos IFRS:n laajan tuloslaskelman mukaan 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -17.5% -37,9
+/- Nettotappiot/-voitot sijoituskiinteisttjen arvostuksesta
kdypéaan arvoon -8,6 -14,7 419 % -42,8 -84,0 49,0 % 74,6
-/+ Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista 0,2 41,9 -99,5% -0,6 4477 - 79,3
+ Ei-operatiiviset liiketoiminnan muut kulut 0,1 0,0 - 0,1 -0.1 - -0,1
+/- Lainojen ja rahoitusinstrumenttien aikaisesta
paattamisesta syntyneet kulut/tuotot 0,1 -0,1 - -2,6 -0,3 - -0,8
-/+ Rahoituserien kdyvén arvon voitot/tappiot 6,6 2,2 - 29,3 15,7 86,6 % 8,9
+/- Osuus yhteis- ja osakkuusyritysten ei-operatiivisista
tappioista ja voitoista - 0,0 - - 0,0 - 0,0
-/+ Edella esitetyista erista syntyneet laskennalliset verot 8,1 5,7 432 % 24,7 18,1 36,3 % -111
-/+ Hybridilainan korkokulut -8,6 -8,7 1,2 % -26,1 -22,0 -18,7 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 1,2 0,4 - 1,7 7.2 -76,1% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 23,1 24,0 -3,9% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
-/+ Hybridilainan korkokulut 8,6 8,7 -1,2% 26,1 22,0 18,7 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 31,7 32,7 -3,2% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 183,6 184,1 -0,3% 184,0 181,7 1,3% 182,3
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,13 0,13 -3,6 % 0,33 0,39 -174 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,17 0,18 -29% 0,47 0,52 -9,3% 0,67
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Seuraavassa taulukossa on esitetty operatiivisen tuloksen (EPRA Earnings) laskenta vaihtoehtoisesti tuloslaskelmasta ylhaalta
alas.

Qi1-Q3/ Qi-Q3/ Qi-Q4/
Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Nettovuokratuotto 52,2 54,7 -4.4 % 155,7 160,4 -29% 214,7
Operatiiviset hallinnon kulut -6,4 -5,7 -125% -19,6 -25,2 22,3 % -33,2
Operatiiviset liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,1 0,1 - 0,1 25 -971% 2,2
Operatiivinen liikevoitto 45,8 49,1 -6,8 % 136,2 137,7 -1,1% 183,6
Operatiiviset rahoituskulut (netto) -15,4 -15,9 31% -51,5 -491 -4,.8 % -68,0
Operatiivinen osuus yhteis- ja osakkuusyritysten voitoista/
tappioista 0,0 0,0 - 0,0 -0,7 - -0,7
Operatiiviset valittdmat verot 0,2 -0,6 - -0,6 -1,4 56,3 % -2,
Operatiiviset laskennalliset verot -0,1 -0,3 711 % 0,1 0,0 - 0,1
Hybridilainan korkokulut -8,6 -8,7 1,2 % -26,1 -22,0 -18,7 % -30,7
-/+ Uudelleenjarjestelykulut ja muut kertaluonteiset kulut 1,2 0,4 - 1,7 7.2 -76,1% 9,6
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 23,1 24,0 -3,9% 59,9 71,7 -16,4 % 91,9
+Hybridilainan korkokulut 8,6 8,7 -1,2% 26,1 22,0 18,7 % 30,7
Operatiivinen tulos ilman hybridilainan korkokuluja (EPRA
Earnings excl. hybrid bond interests) 31,7 32,7 -3,2% 86,0 93,7 -8,2% 122,6
Operatiivinen tulos/osake (EPRA EPS, basic), EUR 0,13 0,13 -3,6 % 0,33 0,39 -17.4 % 0,50
Operatiivinen tulos/osake ilman hybridilainan korkokuluja
(EPRA EPS excl. hybrid bond interests, basic), EUR 0,17 0,18 -2,9% 0,47 0,52 -9,3% 0,67
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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.

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA
NRV NTA NDV NRV NTA NDV NRV NTA NDV

Emoyhtion omistajille kuuluva
oma paddoma 1317,8 13178 13178 14155 14155 14155 1265,7 1265,7 1265,7
Laskennallinen vero
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
ja verotusarvon erotuksesta® 231,5 115,7 - 237,11 118,6 - 203,8 101,9 -
Rahoitusinstrumenttien kéypa
arvo - - - 1,3 1,3 - 1,3 1,3 -
Liikearvo, joka on syntynyt
laskennallisista veroista -44.9 - - -46,4 - - -44,7 - -
Liikearvo konsernitaseessa - -90,1 -90,1 - -92,2 -92,2 - -89,9 -89,9
Aineettomat hyodykkeet
konsernitaseessa - -8,8 - - -9,8 - - -9,7 -
Joukkolainojen
jalkimarkkinahinnan ja tasearvon
erotus' - - -9,7 - - 30,1 - - 22,2
Varainsiirtoverot? 241 - - 34,3 - - 23,5 - -
Yhteensa 1528,5 1334,6 1218,1 1641,9 14334 1353,5 1449,6 1269,3 1198,0
Kantaosakkeiden lukumaara
raportointipaivana, milj. kpl 183,6 183,6 183,6 184,2 184,2 184,2 184,2 184,2 184,2
Nettovarallisuus per osake 8,33 7,27 6,64 8,92 7,78 7,35 7,87 6,89 6,50

' 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 30.9.2025 oli 9,7 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta korkeampi). Vertailukaudella

30.9.2024 erotus oli 30,1 miljoonaa euroa (jalkimarkkinahinta pienempi).

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
valitilinpaatos 1.1.—-30.9.2025

Lyhennetty laaja konsernituloslaskelma, IFRS

Q1-Q3/ Qi1-Q3/ Qil-Q4/
Me Liite Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Bruttovuokratuotto 3 55,0 59,2 72 % 165,5 176,6 -6,3% 2354
Yllapito- ja palvelutuotot 34 18,8 21,3 -11,7% 59,6 63,6 -6,3 % 85,9
Hoitokulut -20,2 -24,9 19,0 % -66,6 -77.8 144 % -104,5
Vuokraustoiminnan muut kulut -1,4 -09 -464% -2,9 2,1 -40,3% -2,
Nettovuokratuotto 3 52,2 54,7 -4,4% 155,7 160,4 -29% 214,7
Hallinnon kulut -6,4 -5,7 -125% -19,6 -25,2 223 % -33,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut -0,1 0,1 - 0,0 27 -992% 23
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta
kaypaén arvoon 3 8,6 14,7 -41,9% 42,8 84,0 -490% -74,6
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten
myynneista -0,2 -41,9 99,5 % 0,6 -447 - -79,3
Liikevoitto/-tappio 3 54,1 219 - 179,6 177,2 1,3% 29,8
Rahoituskulut (netto) -22,1 -18,1 -225% -78,2 -64,5 -21,.3% -76,1
Osuus yhteis- ja osakkuusyrityksien tuloksesta 0,0 0,0 - 0,0 -0,8 - -0,7
Tulos ennen veroja 31,9 3,9 - 101,4 12,0 -94% -47,0
Valittémat verot 0,2 -0,6 - -0,6 -1,4 56,3 % -2,
Laskennalliset verot -8,2 -59 -38,3% -24.6 -18,1 -35,4 % 1,2
Katsauskauden tulos 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 =175 % -37,9
Katsauskauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion omistaijille 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175% -37,9
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos
Tulos/osake, EUR! 5 0,06 -0,07 - 0,24 0,37 -355% -0,40
Tulos/osake, laimennettu, EUR' 5 0,06 -0,07 - 0,24 0,36 -350% -0,40
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan myohemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi
Nettovoitot/tappiot rahavirran suojauksista - -1,4 - 1,3 0,2 - 0,2
Ulkomaan toimintojen tilinpaatéksen muuntamisesta
johtuvat valuuttakurssivoitot/tappiot 8,0 -13,3 - 16,0 -26,4 - -31,1
Yhteensa erit, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi 8,0 -14,7 - 17,2 -26,3 - -30,9
Muut laajan tuloksen erat verojen jialkeen 8,0 -14,7 - 17,2 -26,3 - -30,9
Katsauskauden laaja tulos 32,0 -17,3 - 93,5 66,2 41,2 % -68,8
Katsauskauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtién omistajille 32,0 -17,3 - 93,5 66,2 41,2 % -68,8
Maaraysvallattomille omistajille 0,0 0,0 - 0,0 0,0 - 0,0

' Tunnusluku sisaltaa hybridilainan korot, jaksotetut palkkiot seka voitot/tappiot ja kulut hybridilainan takaisinmaksusta.
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Varat

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteist6t 6 3746,3 3699,6 36278
Liikearvo 90,1 92,2 89,9
Osuudet yhteis- ja osakkuusyrityksissa 3,5 3,4 3,4
Aineettomat ja aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
seka muut pitkaaikaiset varat 42,3 39,7 431
Johdannaissopimukset 10, 11 241 28,7 30,0
Laskennalliset verosaamiset 16,5 16,6 16,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 39228 3880,1 3810,7
Myytéivana olevat omaisuuserat 8 61,4 3421 81,1
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 10, 11 1,2 4,0 6,5
Myyntisaamiset ja muut lyhytaikaiset varat 32,6 61,5 46,3
Rahavarat ja pankkisaamiset 9 69,7 98,8 358,5
Lyhytaikaiset varat yhteensa 103,5 164,3 411,3
Varat yhteensa 3 40877 4386,5 43031

Oma padoma ja velat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Osakepadoma 259,6 259,6 259,6
Ylikurssirahasto 131,1 131,1 131,1
Arvonmuutosrahasto 0,0 -1,3 -1,3
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 12 589,5 602,9 589,4
Kertyneet voittovarat 12 337,6 423,2 286,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma piddoma yhteensa 1317,8 1415,5 1265,7
Hybridilaina 561,3 591,7 592,8
Maéraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma paidoma yhteensa 1879,1 2007,2 1858,5

Pitkdaikaiset velat

Lainat 1685,8 1768,6 2110,7

Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 10, 11 26,9 17,2 12,8

Laskennalliset verovelat 234, 2423 208,4
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1946,8 2028,2 23319
Lyhytaikaiset velat

Lainat 189,2 2677 20,8

Johdannaissopimukset 10, 11 3,3 43 3,9

Ostovelat ja muut velat 69,3 79,2 879
Lyhytaikaiset velat yhteensa 261,8 351,2 112,6
Velat yhteensa 3 2208,6 23794 24446
Oma paidoma ja velat yhteensa 40877 4 386,5 4303,1
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me Liite Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Liiketoiminnan rahavirta

Tulos ennen veroja 101,4 12,0 -47,0
Oikaisut voittoon ennen veroja 36,6 27,8 2331
Rahavirta ennen kayttopaaoman muutosta 138,0 139,8 186,1
Kayttépdadoman muutos -5,9 4.8 29
Liiketoiminnan rahavirta 132,1 144.6 189,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -65,6 -49,3 -63,0
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 9,3 4,0 5,8
Maksetut valittoméat verot -0,6 -2.1 -2,2
Liiketoiminnan nettorahavirta 75,3 97,2 129,6
Investointien rahavirta

Sijoituskiinteist6jen ja tytaryritysten hankinnat vahennettyna

hankintahetken rahavaroilla 6,7,8 - -3,5 -62,7
Investoinnit sijoituskiinteist6ihin, yhteisyrityksiin seka

aineettomiin ja aineellisiin hyddykkeisiin 6,7,8 -15,5 -39,7 -491
Sijoituskiinteistojen ja tytaryritysten myynnit’ 6,78 -24 88,4 299,9
Investointien nettorahavirta -18,0 45,2 188,1
Rahoituksen rahavirta

Lyhytaikaisten lainojen nostot 48,9 2334 263,3
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -30,4 -522,3 -800,5
Pitkaaikaisten lainojen nostot 4432 296,3 641,6
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -728,7 -28,6 -29,9
Vuokrasopimusvelkojen maksut ja muut rahoituserat -5,6 -5,3 -7.2
Hybridilainojen takaisinmaksut -37.3 - -
Hybridilainan korot ja kulut -33,7 -48,7 -48,7
Maksullinen osakeanti ja kulut - 46,6 46,6
Omien osakkeiden takaisinhankinta ja kulut -2,8 - -
Maksetut osingot ja pddoman palautukset sijoitetun vapaan

oman padoman rahastosta 12 - -41,4 -55,2
Toteutuneet kurssivoitot/-tappiot -1,2 2,9 7.7
Rahoituksen nettorahavirta -347,7 -67,1 12,7
Rahavarojen muutos -290,4 75,3 3354
Rahavarat katsauskauden alussa 9 358,5 25,2 25,2
Valuuttakurssien muutosten vaikutus 1,6 -1,8 -2,2
Rahavarat katsauskauden lopussa 9 69,7 98,8 358,5
' Sijoituskiinteistdjen ja tytaryritysten myynnit Q1-Q3/2025 sisaltavét oikaisuja liittyen vuoden 2024 aikana toteutettuihin myynteihin.
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Konsernin lyhennetty oman paaoman laskelma, IFRS

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

Osake- Ylikurssi- muutos- padoman Muunto- Kertyneet oma Hybridi- omistajien padoma
Me padoma rahasto rahasto rahasto erot voittovarat padaoma laina osuus yhteensa
Oma paidoma 1.1.2024 259,6 131,1 -14 596,8 -240,0 634,1 1380,1 607,3 0,0 19875
Katsauskauden laaja tulos 0,2 -26,4 92,5 66,2 66,2
Osakeanti ja kulut 475 475 475
Voitot/tappiot ja kulut
hybridilainojen takaisinmaksuista -2,2 -2,2 -2,2
Hybridilainan korot ja kulut -33,7 -33,7 -15,7 -49.3
Osingonjako ja padomanpalautus
(Liite 12) -4,4 -414 -4
Osakeperusteiset maksut -11 -11 -1,1
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paiaoma 30.9.2024 259,6 131,1 -1,3 602,9 -266,4 689,6 1415,5 591,7 0,0 2007,2
Oma paidoma 1.1.2025 259,6 131,1 -1,3 589,4 -271,1 558,0 1265,7 592,8 0,0 1858,5
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 -34,6 -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
Omien osakkeiden
takaisinhankinta ja kulut -2,8 -2,8 -2,8
Osakeperusteiset maksut 0,0 0,0 0,0
Muut muutokset 0,0 0,0 0,0
Oma paaoma 30.9.2025 259,6 131,1 0,0 589,5 -255,2 592,8 1317,8 561,3 0,0 1879,1
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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 liiketoimintayksikihin Suomi & Viro, Norja seka
Ruotsi & Tanska. Yhtié on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki.
Yhtién hallitus on hyvaksynyt valitilinpdatdksen 30.10.2025.

2. Laadinta- ja laskentaperiaatteet

Citycon laatii konsernitilinpdattksensa kansainvalisten tilinpaatésstandardien (International Financial Reporting Standards,
IFRS) mukaisesti. Lisatietoa laskentaperiaatteista |0ytyy Cityconin vuositilinpaatoksesta 2024. Cityconin osavuosikatsaus
raportointikaudelta on laadittu soveltamalla samoja laadintaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa 2024 seka IAS 34
Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti pois lukien sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon maarittdminen, joka on Q2/2025
osalta méaaritetty ulkoisesti CBRE:n (Norja) ja JLL:n (Suomi, Ruotsi) toimesta. Tanska ja Viro on arvioitu sisdisesti. 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, kaytetaan 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 paivitetyista 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

Citycon paivitti operatiiviset segmentit ja segmenttiraportoinnin vuoden 2025 alusta alkaen. Uudet segmentit ovat Suomi
& Viro, Norja ja Ruotsi & Tanska. Aiemmin segmentit olivat Suomi, Norja, Ruotsi ja Tanska & Viro. Vertailukausien luvut on
paivitetty vastaamaan uusia segmentteja.

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 Q3/2025 Q3/2024 % Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 % Q1-Q4/2024
Bruttovuokratuotto

Suomi & Viro 25,0 275 -91% 74,6 82,2 -9,3% 109,8
Norja 14,4 15,8 -8,7% 43,6 50,3 -13,3% 65,4
Ruotsi & Tanska 15,6 16,0 -24 % 473 44,0 75 % 60,2
Segmentit yhteensa 55,0 59,2 -72% 165,5 176,6 -6,3% 2354
Yllapito- ja palvelutuotot

Suomi & Viro 9,1 9,6 -55% 28,6 29,1 -1,9% 39,2
Norja 4.6 6,3 -278 % 15,2 19,5 -21,7% 26,0
Ruotsi & Tanska 51 53 -3,8% 15,8 15,0 50% 20,7
Segmentit yhteensa 18,8 21,3 -MN,7% 59,6 63,6 -6,3% 85,9
Nettovuokratuotto

Suomi & Viro 25,6 26,4 -29% 76,2 78,5 -29% 105,3
Norja 13,3 14,8 -10,0 % 40,5 46,5 -13,1% 60,5
Ruotsi & Tanska 13,3 13,6 -21% 38,9 354 10,0 % 49,0
Muut 0,0 -0,1 - 0,1 -0,1 - 0,0
Segmentit yhteensa 52,2 54,7 -4,4% 155,7 160,4 -29% 214,7
Operatiivinen liikevoitto

(Direct operating profit)

Suomi & Viro 249 26,0 -4,4 % 74,3 78,8 -5,7% 104,7
Norja 12,6 13,9 -9,7% 38,5 43,2 -10,9 % 56,1
Ruotsi & Tanska 12,5 13,1 -41% 35,9 33,1 8,7% 45,7
Muut -4,2 -39 77 % -12,5 -17.3 276 % -22,8
Segmentit yhteensa 45,8 49,1 -6,8% 136,2 1377 -1,1% 183,6
Nettovoitot/-tappiot

sijoituskiinteistéjen

arvostuksesta kdypaan arvoon

Suomi & Viro 8,8 -6,1 - 11,0 14,7 -24.8 % -67,9
Norja 1,8 248 -92,8 % 16,4 28,8 -431% -275
Ruotsi & Tanska -2,1 -4,0 48,4 % 15,4 40,5 -62,0 % 20,8
Segmentit yhteensa 8,6 14,7 -41,9 % 42,8 84,0 -49,0 % -74,6
Liikevoitto/-tappio

Suomi & Viro 34,2 19,8 724 % 85,8 93,8 -8,6 % 17,3
Norja 13,7 -3,8 - 54,8 26,7 - -21,6
Ruotsi & Tanska 10,4 9,8 59 % 51,5 74,2 -30,6 % 571
Muut -4,2 -3,9 -76 % -12,5 -17,5 285% -23,1
Segmentit yhteensa 541 21,9 - 179,6 177,2 1,3% 29,8
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Me 30.9.2025 30.9.2024 % 31.12.2024
Varat

Suomi & Viro 1873,9 20754 -97% 1856,1
Norja 958,4 1001,2 -4,3% 934,6
Ruotsi & Tanska 1088,0 1076,1 1,1% 10364
Muut 1674 233,99 -28,4 % 476,0
Segmentit yhteensa 40877 4 386,5 -6,8 % 4303,1
Velat

Suomi & Viro 8,9 21,6 -58,9 % 15,8
Norja 9,5 12,7 -253% 10,9
Ruotsi & Tanska 15,6 18,1 -14,1% 19,6
Muut 2174,7 23270 -6,5% 2398,3
Segmentit yhteensi 2208,6 23794 72% 24446

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

Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qi1-Q4/

Me Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Yllapitovuokrat ja -veloitukset' 15,8 16,4 -41% 49,8 50,2 -0,7 % 67,7
Kayttokorvaukset' 1,5 3,1 -50,3 % 5,2 8,2 -371% 10,8
Muut yllapito- ja palvelutuotot! 1,5 1,7 -14,4 % 4,6 53 -122 % 75
Palvelutuotot kauppakeskusten johtamisesta? 0,0 0,1 -16,9 % 0,1 0,2 7.5 % 0,2
Myyntituotot asiakassopimuksista 18,8 21,3 -11,7% 59,7 63,8 -6,3% 86,1
' Siséltyy konsernin tuloslaskelman eréén 'Yll&pito- ja palvelutuotot’.
2 Siséltyy konsernin tuloslaskelman erdan ’Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut’.
5. Osakekohtainen tulos

Q1-Q3/ Q1-Q3/ Qil-Q4/
Tulos/osake Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175 % -37.9
Hybridilainan korot ja kulut Me -11,0 -9,3 -172 % -30,0 -23,6 -273% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me -2,7 - - -2,7 -2,2 -23,6 % -2,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 1841 -0,3% 184,0 181,7 1,3% 182,3
Osakekohtainen tulos' EUR 0,06 -0,07 - 0,24 0,37 -35,5% -0,40

Qi1-Q3/ Q1-Q3/ Qil-Q4/
Tulos/osake, laimennettu Q3/2025 Q3/2024 % 2025 2024 % 2024
Emoyhtién omistajille kuuluva katsauskauden
tulos Me 24,0 -2,6 - 76,3 92,5 -175 % -379
Hybridilainan korot ja kulut Me -11,0 -9,3 -172 % -30,0 -23,6 -273% -33,1
Voitot/tappiot ja kulut hybridilainan
takaisinmaksusta Me -2,7 - - -2,7 -2,2 -23,6 % -2,2
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo milj.kpl 183,6 1841 -0,3 % 184,0 181,7 1,3% 182,3
Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien
laimennusvaikutus milj.kpl 0,5 1,8 1% 0,8 2,2 -65,0 % 1,7
Kantaosakkeiden lukumaaran painotettu
keskiarvo, laimennettu milj.kpl 184,1 185,9 -1,0% 184,8 183,9 0,5% 184,0
Osakekohtainen tulos, laimennettu’ EUR 0,06 -0,07 - 0,24 0,36 -35,0 % -0,40
' Tunnusluku sisaltaa hybridilainan maksetut seké kirjaamattomat kertyneet korot ja jaksotetut palkkiot seké 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 30.9.2024 ensin mainittuun ryhméaéan ei sisaltynyt

kiinteistoja.

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

30.9.2025

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2025 - 36278 36278
Investoinnit - 13,6 13,6
Aktivoidut korot - 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistojen arvostuksesta - 87,0 87,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -38,4 -38,4
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -5,8 -5,8
Valuuttakurssiero - 375 375
Siirrot sijoituskiinteistdjen ja myytavana olevien
omaisuuserien valilla - 19,8 19,8
Muutokset sijoituskiinteistdihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 44 44
30.9.2025 - 3746,3 3746,3
30.9.2024

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 285,7 285,7
Investoinnit 0,4 31,7 32,0
Aktivoidut korot - 0,3 0,3
Voitot sijoituskiinteistéjen arvostuksesta - 118,8 118,8
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -29,6 -29,6
Voitot/tappiot kayttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -51 -51
Valuuttakurssiero -0,1 -59,0 -59,1
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -7,0 -4951 -502,1
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 0,5 0,5
30.9.2024 0,0 3699,6 3699,6
31.12.2024

Rakenteilla olevat/ Operatiivisessa toiminnassa
Me peruskorjattavat kiinteistot olevat kiinteistot Sijoituskiinteistot yhteensa
1.1.2024 6,7 38515 3858,2
Hankinnat - 281,8 281,8
Investoinnit 0,4 38,8 39,2
Aktivoidut korot - 0,4 0,4
Voitot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - 51,0 51,0
Tappiot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta - -118,3 -118,3
Voitot/tappiot kdyttdoikeusomaisuuserien arvostuksesta - -74 -74
Valuuttakurssiero -0,2 -70,0 -70,2
Siirto myytavana oleviin omaisuuseriin -6,9 -404,2 -4111
Muutokset sijoituskiinteistéihin luokiteltavissa
kayttdoikeusomaisuuserissa (IFRS 16) - 4,2 4.2
31.12.2024 - 36278 36278
% Citycon Q3/2025 30



Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo Q3/2025 on maaritetty sisaisesti. Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon vuoden 2024 tilinpaatésta
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:

Tuottovaateen painotettu keskiarvo, Markkinavuokrien painotettu keskiarvo,

% euroa/m?/kk

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Suomi & Viro 6,1% 6,0 % 6,1% 29,3 291 29,3
Norja 6,6 % 6,2 % 6,7 % 21,6 21,2 21,1
Ruotsi & Tanska 6,0 % 59% 6,0 % 25,4 25,5 24,7
Sijoituskiinteistot, keskimaarin 6,2% 6,0 % 6,2% 25,8 25,7 254

7. Bruttoinvestoinnit

Me Q1-Q3/2025 Q1-Q3/2024 Q1-Q4/2024
Kiinteistéjen hankinnat' - 285,7 341,0
Kiinteistokehitys 14,0 32,3 40,2
Muut investoinnit 0,5 1,0 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 145 319,1 382,3
Bruttoinvestoinnit segmenteittiin
Suomi & Viro 72 18,4 23,0
Norja 4,5 4,7 5,6
Ruotsi & Tanska 2,2 295,2 352,7
Konsernihallinto 0,5 0,7 1,0
Bruttoinvestoinnit yhteensa (ml. hankinnat) 145 319,1 382,3
Divestoinnit?3 - 160,2 389,9

' Kiinteistéjen hankinnat vuonna 2024 koostuu Kista Gallerian jéljellé olleesta 50 % osuuden hankinnasta seké asuinkiinteistokohteen hankinnasta Ruotsissa. Kiinteistéjen
hankinnoissa on huomioitu kauppahintalaskelman vahennykset ja valuuttakurssien muutokset.

2 Divestoinnit vuonna 2024 koostuu kolmen ydinliiketoimintaan kuulumattoman keskuksen myynnisté Norjassa ja yhden Virossa seké asuinkiinteistokohteen myynnista
Ruotsissa.

3 Ei sislla siirtoja 'Myytavéana olevat omaisuuserat’ -kategoriaan.

8. Myytavana olevat omaisuuserat

Myytéavana olevat omaisuuserat 30.9.2025 koostui yhdesta Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta sijoituskiinteistosta.
Myytévana olevat omaisuuserat koostuivat vertailukaudella 30.9.2024 kahdesta Norja segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta,
yhdesta Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta seké kolmesta Ruotsi & Tanska segmenttiin kuuluvasta kiinteistosta
ja vertailukaudella 31.12.2024 yhdestd Norja segmenttiin kuuluvasta ja yhdestd Suomi & Viro segmenttiin kuuluvasta
sijoituskiinteistosta.

Siirto sijoituskiinteistdista sisaltaa myos kdyvan arvon muutoksen myytavana olevista sijoituskiinteistoista.

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Katsauskauden alussa 81,1 0,0 0,0
Valuuttakurssierot 0,1 - -
Hankinnat - - 59,3
Investoinnit - 0,3 0,6
Myynnit - -160,2 -389,9
Siirrot sijoituskiinteistéjen ja myytavana olevien omaisuuserien valilla -19,8 502,1 41,1
Katsauskauden lopussa 614 3421 81,1
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9. Rahavarat ja pankkisaamiset

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Kateinen raha ja pankkitilit 63,7 93,3 352,2
Rajoitetut rahavarat 6,0 54 6,2
Rahavarat yhteensa 69,7 98,8 358,5

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

lahjakortteihin, veroihin ja vuokravakuuksiin.

10. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Rahoitusinstrumenttien luokittelu seka niiden tasearvot ja kayvat arvot

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Me Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo Tasearvo Kaypa arvo
Rahoitusvarat
| Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 25,3 25,3 32,7 32,7 36,5 36,5
Rahoitusvelat
| Jaksotettuun hankintamenoon kirjatut
rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta 90,1 92,3 514,0 521,2 509,5 516,1
Yritystodistukset 32,1 33,0 65,8 66,4 9,9 10,0
Joukkolainat 1718,5 1728,2 1423,0 1392,8! 1576,8 1554,6
Vuokrasopimusvelat (IFRS 16) 34,2 34,2 33,56 33,5 35,3 35,3
Il Kdypéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Johdannaissopimukset 30,1 30,1 201 20,1 15,3 15,3
IIl Johdannaissopimukset, joihin sovelletaan
suojauslaskentaa
Johdannaissopimukset - - 1,3 1,3 1,3 1,3
1 Vertailukaudella 30.9.2024, velan kayvéksi arvoksi raportoitiin velan nimellisméaara. Tamé on korjattu takautuvasti.
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11. Johdannaissopimukset

30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Me Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo Nimellisarvo  Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi — N - — — N
1-5 vuotta - - 125,0 -1,3 125,0 -1,3
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 125,0 -1,3 125,0 -1,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Erdantyminen:
alle vuosi - N - - - N
1-5 vuotta 388,8 -2,8 278,3 10,5 388,8 14,9
yli 5 vuotta 183,7 0,2 - - - -
Yhteensa 572,5 -2,6 278,3 10,5 388,8 14,9
Valuuttatermiinit
Erdantyminen:
alle vuosi 204,2 -2,1 819,7 -0,3 9245 25
Korko-optiot
alle vuosi - - - - - -
1-5 vuotta - - 306,0 2,5 3021 3,2
yli 5 vuotta - - - - - -
Yhteensa - - 306,0 25 302,1 3,2
Kaikki yhteensa 776,6 -4,7 1529,0 14 17404 19,4

Yhtiolla on myds koron-ja valuutanvaihtosopimuksia seké valuuttatermiineja, joilla euromaaraista velkaa vaihdetaan Ruotsin ja
Norjan kruunumaaraiseksi. Q2/2024 yhtio aloitti myds valuuttamairaisen oman pddomaan suojaamisen valuuttatermiineilla.
Naiden edelld mainittujen johdannaisten kayvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan, koska suojauslaskentaa ei sovelleta.

12. Osinko ja padaoman palautus

Cityconin vuoden 2025 varsinainen yhtiokokous paétti, ettei osinkoa jaeta varsinaisen yhtiokokouksen paatoksella ja valtuutti
hallituksen paattamaan harkintansa mukaan varojen jakamisesta sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta. Valtuutuksen
perusteella osakkeenomistajille sijoitetun vapaan oman pddoman rahastosta jaettavan paaoman palautuksen méaara on
yhteensa enintdan 0,30 euroa osakkeelta. Yhtibkokouksen ajankohtana liilkkeeseen laskettujen osakkeiden kokonaismaaran
perusteella valtuutus tarkoittaisi pddoman palautuksena enintaan 55 269 388,50 euroa. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen alkuun asti.

Kuten yhti6 ilmoitti 15.11.2024, hallitus ei talla hetkella aio kayttaa valtuutusta ennen vuoden 2025 loppua. Jos hallitus kuitenkin
paattaisi kayttaa valtuutusta, hallitus tekee erilliset paatdkset kustakin padoman palautuksesta. Myos alustavista tdsmaytys- ja

maksupaivista tehdaan erilliset paatokset. Yhtio julkistaa tillaiset paatdkset erikseen.

Tilikauden 2024 aikana jaettiin yhteensa paddoman palautusta 55,2 miljoonaa euroa, joista Q1-Q3/2024 aikana jaettiin
padaomanpalautusta 41,4 miljoonaa euroa.

% Citycon Q3/2025 33



13. Vastuusitoumukset

Me 30.9.2025 30.9.2024 31.12.2024
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin seka pantatut osakkeet 292,3 1026,4 1021,2
Pankkitakaukset ja emon takaukset 175 2277 2247
Ostositoumukset 9,8 74,8 20,1

Kiinnitykset liittyvat kahteen eri luottosopimukseen; 1 020 miljoonan Ruotsin kruunumé&éaraiseen (92,3 miljoonaa euroa)
maaraaikaislainaan sekad 200 miljoonan euron luottosopimukseen, joka on talla hetkella taysin nostamatta. Vertailukaudella
kiinnityksia oli 734,1 miljoonaa euroa enemman, jotka liittyivat nyt pois maksettuun Ruotsin kruunumaaraiseen
maaraaikaislainaan sekéd euromaaraiseen maaraaikaislainaan. Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 9,8 miljoonaa euroa
(Q3/2024: 74,8 miljoonaa euroa) ostositoumuksia liittyen kdynnissa oleviin hankkeisiin.

14. Lahipiiritapahtumat

Citycon-konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtié Citycon Oyj ja sen tytaryhtiot, osakkuusyritykset, yhteisyritykset, hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, muut johtoryhman jasenet seké yhtién suurin osakkeenomistaja G City Ltd. Yhteensé G City Ltd ja sen
kokonaan omistama tytaryhtié Gazit Europe Netherlands BV omistavat 49,71 prosenttia (49,56 %) yhtion kaikista osakkeista ja
aanista.

Katsauskauden aikana Citycon maksoi kuluja G City Ltd:lle ja sen tytaryhtitille 0,0 miljoonaa euroa. Citycon ei maksanut kuluja

vertailukaudella Q1-Q3/2024. Citycon veloitti kuluja edelleen G City Ltd:Ita ja sen tytaryhtiéiltd 0,0 miljoonaa euroa (Q1-
Q3/2024: 0,0 miljoonaa euroa).
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Raportti Citycon Oyj:n
osavuosi-informaation

1.1.-30.9.2025
yleisluonteisesta tarkastuksesta

Citycon Oyij:n hallitukselle
Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n konsernin lyhennetyn taseen 30.9.2025, lyhennetyn laajan
tuloslaskelman, lyhennetyn oman paaoman muutoksia koskevan laskelman, lyhennetyn rahavirtalaskelman ja tietyt selittavat
litetiedot kyseisena paivana paattyneeltd yhdeksan kuukauden jaksolta.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tdman osavuosi-informaation laatimisesta IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin
mukaisesti. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella esitimme johtopaatdksen 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
varmistumaan siita, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkittavat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa.
Na&in 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 30. paivana lokakuuta 2025

Deloitte Oy

Tilintarkastusyhteis®

Anu Servo
KHT
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