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NEWCEOANDCOOTOOK OVERANUARY, 2019

F. SCOTT BALL

A JoinedCitycon on November
15, 2018

A Over30yearsof experiencen
the retail real estateindustry

A Basedn Stockholm

HENRICA GINSTRC

A JoinedCitycon in 2011

A Hasservedin variousroles
includingCommercial
DirectorNorwayand VP, IR
and Communications

A Basedn Stockholm

CICITYCON



FIRST IMPRESSIONS GH YCON

A Talented leadership team with great support from Eero and Henrica
during the management transition period.

A Strong asset base with embedded growth opportunities with which we
can take Citycon to the next level.

A Focus of the company should continue to be owning large urban malls
that are connected to public transportation with opportunities for
future densification.

A Opportunities to take advantage of our Ralordic scale.

CICITYCON



NEW MANAGEMENDBO DAYS IN

A Clearerstructureto
enablegrowth of
specificbusinesaunits

A Newinitiatives
implementedto take
useof panNordicscale

A New operating
i organizationntroduced
LINJA-AUTOASEM, B e, to intensifyfocuson

*:BEES{I,‘%T.P%: e : assetmanagement
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2018 RESULTS



HIGHLIGHTS OF 2018

EPRAEARNINGS PER SHARE BEBR0.164
I Excluding the onéime expenses related to management changes

OPENING OMOLNDALGALLERIA IN GOTHENBURG IN SWEDEN
I A true testimony toCitycoris strategy to recycle capital

ISOOME N ABECESSFWHIRSTFULL CALENDAR YEAR AFTER EXTENSION OPENIN
I 20 million people visited Iso Omena during 2018!

IN AUGUST, CITYCON SUCCESSFULLY PLACED A EUR 300 MILLION BUROBON
I The bond has a tenor of approx. 8.4 years with a fixed annual interest of 2.375 per cent

ASSET DISTRIBUTION PROPOSAEIORD.13 PER SHARE

CICITYCON



WE HAD SOLID EARNINGS IN 2018

LOWEREND
EUR

0.155

EPRA EPS FO
2018
EUR

0.161

=

UPPEREND
EUR

0.175

f

EPRA EPS FOR 20

0.

(excludinghe onetime
expenseselatedto
managementhange$

EUR

164

18

OURGUIDANCEOR 2018EPRAEPS
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WE HAVE TRANSFORMED OUR PORTFOLIO

2018

# OF SHOPPING
CENTRES

AVERAGE SIZE, MEUR

8 CICITYCON



TODAY 40% OF ASSET VALUE IS CONCENTRATED IN OUR FIVE
LARGEST ASSETS

P |"-u A4 ’.!. 'l wﬁg ﬂ'“'he

ISOOMENA LILJEHOLMSTORGETKISTAGALLERIA, OASEN ROCCA AL MARE,
HELSINKI AREA GALLERIAsTOCKHOLM STOCKHOLM BERGEN TALLINN
G.L.A,Sq-m- 100,900 41,100 92,500 57,000 57,600
M 20.0 9.8 18.0 4.3 5.2
LAl value, 758 311 291 209 183

9 CICITYCON



GROWING CITIES/AREAS (POPULATION GROWTH 2015-2030)

ETL T

12%

Bergen
15%

Gothenburg

16%

Copenhagen
SOURCE: OXFORD ECOMNOMICS 2017, STATISTICS FINLAND,

MNORWAY, SWEDEM, ESTOMIA, DENMARK
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UPDATE ON DEVELOPMENT PROJECTS

ONGOING/COMPLETED PROJECTS

' Areabefore/ . Expected Cumulative Completion
iy after, sq.m LEESUEY investment MEUR target
T MEUR
1 MdlIndal Galleria Gothenburg - /24,000 114.6) 114.6 Completed 09/201¢
Helsinki
2 Lippulaiva metropolitan 19,200/44,30C TBC 81.2 2021
area
Cit Areabefore/ after,  Expectedinvestment, Targe!
y sg.m. MEUF completion
PLANNED (UNCOMMITTED
KistaGalleria Stockholn 92,600/105,000 80 202%
Oasen Berger 57,000/68,800 10C 202z
LilieholmstorgetGalleria Stockholn 40,600/64,500 10C 2022
Trekanten Oslc 23,900/45,000 185 2022

11 Doriginal expected investment EUR 120 milftn A i & €harg’ MEUR 40 (50%) Cl CITYCON



ISO OMENA WELCOMED 20 MILLION VISITORS DURING 2018

WINNER

FINLAND'S
BEST SHOPPING
Footfallincreasedo 20 Tenantsalesincreasedo Increasein samestore- B 2018
million EUR 314nillion sales ISO OMENA

(2017:EUR 26@iillion)

(2017: 11.5million)



WESUCCESFULIOPENED MOLNDAL GALLERIA IN SEPTEMBER 2

B 1 —— BEs

A RetailGLAof 24,000sq.m

A 65tenants A - . ' l u‘;j" | B J

A\ 14%o0f tenantsfood & beverage

A 93%o0ccupancyate , Al (B |
PeY éModIndal Galleria is drue é

A ~6 millionexpectedannualvisitors' Vil ﬂ 8 i .;"\ : I8 testimonyto/ A (& O :!
A Nonretail neighbourslibraryand 'y O P YuRe. dl strategytorecycleand  EEESS

v ; AR Y A . )
healthcarecompletingthe area g/ Ps ; SV dgpl_oycapltal tohigh
| : h quality irreplaceableassets

A Excellentonnectiongo public in growingurbanareas

transportation

*after stabilization : " ) A s
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KISTA GALLERIA TEEREPOSITIONEIN 2019

A Repositioningof Kista Galleria
startedin 2018

A Threetargets
A Strongergroceryoffering
A ImprovedF&B andservices
A Upgradedook andfeel

A New H&MconceptAfound
openedin January2019

A Astrongergroceryofferingto
openduringsummer 2019

A Facelift andrefurbishmentof
food court to take placeduring
2019




WE OFFER MORE THAN SHOPPING ONLY

CICITYCON



DAILYCONVENIENGEENTERTAINMENT

m Groceries
m Services and Offices

m Cafés and Restaurants

) Cosmetics and Pharmacies
Gross rental incom
= Wellness

m Leisure

m Residentials and hotels

m Specialty stores

m Home and Sporting Goods
m Fashion and Accessories

Department Stores

As per 31 December 2018

CICITYCON

16 DincludingKistaGalleria (50%)



PUBLIC SERVICES ARE OUR NEW ANCHOR TENANTS

ISOOMEM LILJEHOLMSTORGE KISTA GALLERA
PUBLCSERVIE SQUAE HEALTHCAR LIBRARY

.‘ .\\

1,500,000 800,000 700,000
ANNLAL VISTORS ANNLUAL VISTORS ANNUAL VISTORS

CICITYCON



WE ARE A LEADER IN SUSTAINABILITY

ENER®BCONSUMPTIO

(KWH SQM. SNCE2014)

4%

CARBAFOOTPRIN

(KGQORe SNCE2014)

CLIMATE CHANGE IMPACT
(TCOZE SINCE 2014)

-47% || -49%

BICYCLE

SHARE OF VISITORS ARRIVINGlBY
PUBLIC TRANSPORT, FOOT OR

4%

SHARE OF RENEWABLE
ELECTRICITY

(USED FOR OWN CONSUMPTION)

10000




IN 2018, WE PRODUCED S Esstssskageatuety USSR L
6,693 MWH @
OF LOCAURRODUCED
RENEWABLE ENERGY
AT OUR SOLAR

AND GEOTHERMAL POWER PLAN
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2019: INCREASED FOCUS ON ASSET MANAGEMENT

AN



Cl TYCRUOCOSBREAFOR 2019

INCREASED FOCUS ON ASSET MANAGEMENT
- Need to intensify focus on maximizing asset value

- Started to implement asset management improvement actions and organizational changes. Changes
will provide consistency, grow certain segments of business and enable us to take advantage of

Nordic scale

GOOD STEWARDS OF CAPITAL
- Continued focus on capital allocation
- Rigorous analysis on both pecemmitment as well as actual results

STRENGTHEN BALANCE SHEET
- Continued capital recycling actions to strengthen balance sheet

- Execute disposal strategy going forward

CICITYCON
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TALOUSJOHTAJA JA VARATOIMITUSJOHTAJSEE—ERINEN
13.3.2019

CITYCON



CITYCONIN KURSSIKEHIVERRROKKEIHIMERRATTUNA

OSAKEKURSSIKEHITYS 1.1.2688.2019

135
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75
01/2019
e Citycon
Eurocommercial
Deutsche EuroShop
24

02/2019
— Unibail-Rodamco-Westfield ——Klepierre

—— Atrium European RE
— Mercialys

——Hammerson
—Regency Centers

03/2019
== \\/ereldhave
——Intu

Citycon
+8.2%

CICITYCON



TILIKAUDEN TULOS

2018 2017 % Sis. Kistazf?olia
Bruttovuokratuotto Me 237,0 257,4 -7,9 % 250.€
Nettovuokratuotto Me 2149 228,5 -6,0 % 226,€
Operatiivinenliikevoitto Me 187,6 200,5 -6,4 % 198.7
Operatiivinentulos (EPRA Earnings) Me 143,5 152,3 -5,8 % n.a
E)Ep;éa;izg'gf“g;‘;ig’sake EUR 0,161 0,171 5,8 % n.a
Nettovarallisuusosake EUR 259 271 45 % na

(EPRA NAV per share)

CICITYCON




KOKONAISMYYNNIF6 JA KAVIJAMAARAT%
VERTAILUKELPOISET MYYNNIT JA KAVIJAMAARAT VAKAAT

VUOKRALAISTEN MYYNTIEN KEHITYS KAVIJAMAARIEN KEHITYS
Q1-Q4/2018 vs. Q1-Q4/2017, % 1 Q1-Q4/2018 vs. Q1-Q4/2017, % 1
r 15% Po=——————————-- 1
7% i ! i
5% | i i
i i 7% !
= | === |
i 0% i 0% i
- i — —— i i
2% 1% | -1% -1% i E
Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska Yhteensa Sl sl e SRR
m Vertailukelpoiset myynnit m Vertailukelpoiset kavijamaarat
® Myynnit yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian) m Kavijamaarat yhteensa (sisaltaa Kista Gallerian)

D Myynti- ja kavijaluvut sisaltavat arvioita. Myynnilla tarkoitetaan arvolisaverotonta myyntia. Cl CITYCON



VERTAILUKELPOISTEN NETTOVUOKRATUOTTOJEN KASVU JAT
RUOTSISSA & TANSKASSA SEKA NORJASSA

VERTAILUKELPOISTENKOKONAISNETTOVUOKRATUOTTRABNU
2018 VS. 2017

54 %

: :
: :

e &- | |

L 05% i

i i

: :

: i

6.7 % -6,0 %

-9,4 %

Suomi & Viro Norja Ruotsi & Tanska i Yhteensa

o o o o o o

H Vertailukelpoisten nettovuokratuottojen kasvu (vertailukelpoisin valuuttakurssein)

B Nettovuokratuottojen kasvu (historiallisin valuuttakurssein)

27 QI CITYCON



DIVESTOINNNAIKUTTIVAT NETTOVUOKRATUOTTOIHIN

NETTOVUOKRATUOTTOJEN KEHITYS
Me

4,9

-16,4 '0’7 - -
-4,9
Q1-Q4/2017 Hankinnat Kehityshankkeet Divestoinnit Vertailukelpoiset Muu (sis. Q1-Q4/2018
kohteet valuuttakurssieron)

28 QI CITYCON



NETTOVUOKRATUOTTO MAITTAIN

Me 2018 2017

Nettovuokratuotto, yhteensa 214,9 228,5
Suomi &Viro 96,9 106,9
Norja 74,3 79,6
Ruotsi& Tanska 43,5 41,3

CICITYCON



VUOKRAUSASTFAILYIKORKEALLAASOLLA

2018 2017
Taloudellinen vuokrausaste % 96,4 96,0
Keskimaarainen vuokra EUR/m 23,2 23,2
Vuokraspplmusten Ifesk|maara|nen jaljellé vuotta 3.4 35
oleva voimassaoloaika

2018 2017
Alkar.1e|.q"er'\./.uokrasop|musten EUR/M 225 229
keskiméaarainewuokra
Paat_tyn"enld'(.a.n/uokrasoplmusten EUR/M 221 231
keskimaarainewuokra
Vuokrasopimusten vuokranmuutos, % 03 40

uusitut ja uudelleenvuokratut

CICITYCON



TULOSLASKELMA

ME 2018 2017 %
Bruttovuokratuotto 237,0 257,4 -7,9 %
Yllapito ja palvelutuotot 79,2 80,8 -2,0%
Hoitokulut -98,9 -107,8 8,3%
Vuokraustoiminnamuut kulut -2,4 -1,9 -26,4 %
Nettovuokratuotto 2149 228,5 -6,0 %
Hallinnonkulut -28,0 -29,1 3,5%
Liiketoiminnanmuut tuotot ja kulut -9,5 -11,6 -18,3 %
ll:l;;tpo;gﬁpai(r)\t//(;/gri]tot sijoituskiinteistdjen arvostuksesta 725 42,9 69,0 %
Nettovoitot/-tappiot sijoituskiinteistéjen myynneista -0,2 6,0 -
Liikevoitto 104,7 150,9 -30,6 %
Rahoituskuluinetto) -70,5 -56,4 -25,0 %
Osuusosakkuuga yhteisyritystenvoitoista -12,5 -0,7 -
Voitto ennenveroja 21,7 93,8 -76,9 %
Tilikaudenvoitto 16,6 87,9 -81,1 %

CICITYCON



EPRACOSITRATIOTUNNUSLUKU LASKENUT (PARANTUNUT)

VUODESTA 2012

OPERATIVISET KUSTANNUKSET JA HALLINNON KULUT SUHTEESSA BRUTTOVUOKRATUOTTOON

Sis.vajaakayton kustannukset

26,2 q
22,4%

20,3 %
19,4 % 18,7 %

17,6 % 17,1 %

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

CICITYCON



KIINTEISTOOMAISUUDBERVONVUUTOS

KAYVANARVONMUUTOSMe 2018 2017
Suomi &Viro -58,8 -51,3
Norja -22,2 -22,2
Ruotsi& Tanska 8,5 30,6

Sijoituskiinteistot, yhteensa -72,5 -42.9
KistaGalleria (50%) -8,6 -0,6

Sijoituskiinteistot jKistaGalleria (50%), yhteensa -81,1 -43,5

TUOTTOVAATEERINOTETTKIESKIARV % 31.12.2018 31.12.2017

Sijoituskiinteistot j&KistaGalleria (50%), keskiarvo 5,4 5,4

CICITYCON




THVISTETTYASENETTOVARALLISUUS

Me 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 4131,3 4183,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 4 488,4 4 608,9
Myytavanaolevatsijoituskiinteistét 78,1 25,4
Lyhytaikaiset varat yhteensa 56,2 43,7

Varat yhteensa 46227 4678,0
Oma paaoma yhteensa 2 089,0 2209,4
Velatyhteensa 2 533,7 2 468,6

Oma paaoma ja velat yhteensa 46227 4678,0

2018 2017

Nettovarallisuus/osake, euroa 2,59 2,71

Oikaistu nettovarallisuus/osake, euroa 2,38 2,37

EPRA:@lkunettotuotto, % 5,2 5,2

CICITYCON



KIINTEISTOOMAISUUS

VUOKRAUSASTalpudellinen) VIISI SUURINTA VUOKRALAISTA
96,8 % OSuUU.
96,3 % ’ 96,2 % 96.0 % 96,4% 2018 BRUTTOVUOKRATUOTOI
%
Kesko 5,2
Sryhma 4.3
VarnerGruppen 4.1
H&M 2,2
ICA Gruppen 2,1
2014 2015 2016 2017 2018 Top Syhteensa L0

I Vuokrasopimuksia 4 454, keskimaarainen kesto 3,4 vuotta
I Vuokrattava pintaala 1 152 790 f
| Padosa vuokrasopimuskannasta on sidottu indeksitarkistukseen (CPI)

I Annualisoituaskennallinen vuokrarvo koko kiinteistkannalle on 303,2 miljoonaa euroa

35 QI CITYCON



RAHOITUS

CITYCON



