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Cityconin osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2006

Yhteenveto

- Liikevaihto kasvoi 29,9 prosenttia 86,4 miljoonaan euroon (kaudella 1.1.-30.9.2005 66,5 milj. euroa).

- Nettovuokratuotot nousivat 25,9 prosenttia 60,6 miljoonaan euroon (48,2 milj. euroa), vertailukelpoisten kohteiden
nettovuokratuotot kasvoivat 3,7 prosenttia.

- Voitto ennen veroja oli 131,9 miljoonaa euroa (33,3 milj. euroa), sisdltden 97,0 miljoonaa euroa (16,1 milj. euroa) sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon nousua. Nettovoitot sijoituskiinteistéjen arvostamisesta kaypaan arvoon olivat kolmannella
neljannekselld 21,6 miljoonaa euroa.

- Tulos/osake oli 0,64 euroa (0,20 euroa), tulos/osake ilman k&yvéan arvon muutosta, myyntivoittoa, muita kertaluontoisia erid
ja niistd aiheutuvia verovaikutuksia oli 0,15 euroa (0,14 euroa).

- Kiinteistéomaisuuden markkina-arvo kasvoi vertailukaudella 57,1 prosenttia ja oli 1 404,5 miljoonaa euroa (894,2 milj. euroa).

- Yhtién osakekannan markkina-arvo katsastuskauden lopussa oli 690,9 milj. euroa (435,6 milj. euroa).

- Citycon myi 75 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta likkekiinteistéa Suomessa. Myynnista kirjattiin kolmannella vuosi-
neljdnnekselld 5,8 miljoonaa euroa myyntivoittoa ennen veroja.

- Suomessa ja Ruotsissa on toteutettu kauden aikana useita kauppakeskushankintoja. Toiminta laajeni kevéalla Liettuaan.

- Citycon laajensi pddomapohjaansa laskemalla liikkeeseen 110 miljoonan euron vaihtovelkakirjalainan ja uudelleenjarjesteli
rahoitustaan sopimalla kansainvalisen pankkiryhman kanssa 600 miljoonan euron syndikoidusta luotosta.

Avainluvut

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Liikevaihto, Me 86,4 66,5 92,2
Liikevoitto, Me 154,0 5838 105,2
% liikevaihdosta 1784 885 1141
Voitto ennen veroja, Me 1319 333 74,2
Katsauskauden voitto, Me 100,0 250 59,8
Sijoituskiinteist6jen kaypéa arvo, Me 1404,5 8942 956,6
Tulos/osake, euroa 0,64 0,20 047
Tulos/osake laimennettu, euroa (EPRA tulos/osake) 0,62 0,20 0,46
Tulos/osake, ilman kdyvan arvon muutoksen, myyntivoiton
ja muiden kertaluontoisten erien vaikutusta, euroa 0,15 014 023
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,14 018 0,19
Oma pddoma/osake, euroa (EPRA NAV) 321 212 245
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) 3,15 2,12 2,45
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 5 13 7
P/E -luku, ilman kayvan arvon muutoksen, myyntivoiton
ja muiden kertaluontoisten erien vaikutusta, euroa 21 19 13
Oman padoman tuotto (ROE), % 29,4 13,9 22,5
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 17,9 10,6 13,5
Omavaraisuusaste, % 36,2 313 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 1569 198,9 156,8
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 75 8.7 85
Vuokrausaste, % 96,7 96,9 97,2
Henkildsté katsauskauden lopussa 70 52 57
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Toimitusjohtaja Petri Olkinuora kommentoi katsauskautta:

"Cityconin vahva kasvu jatkui. Liiketoiminta kehittyi suunnitelmien mukaisesti ja toiminta laajeni sek& Suomessa etté erityi-
sesti Ruotsissa.

Katsauskaudella toteutunut ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistojen myynti teravoittad entisestdan strategiaamme
keskittya kauppakeskuksiin ja muihin kaupan suuryksikéihin. Kaupan jalkeen pystymme suuntaamaan enemmén voimavaroja
kauppakeskustemme parantamiseen ja kehittamiseen ja kauppakeskus-portfoliomme kasvattamiseen. Myynnista saaduilla
tuloilla rahoitetaan kasvua.

Haemme jatkossakin kasvumahdollisuuksia hankkimalla ja uudistamalla kohteita Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa.
Citycon my6s panostaa kohteidensa kehittdmiseen."

EPRA:n suositukset (Best Practices Policy Recommendations)

Eurooppalaisia listattuja kiinteistgsijoitusyhtisitd edustava The European Public Real Estate Association (EPRA) julkaisi tammi-
kuussa 2006 suosituksensa listatuille kiinteistosijoitusyhtisille taloudellisen informaation esittamisestd. Citycon on noudattanut
nditd suosituksia raportoinnissaan edellisestd osavuosikatsauksesta ldhtien. Suositukset tdydentavat, eivat korvaa IAS/IFRS
-standardeja. Suositukset [6ytyvat kokonaisuudessaan EPRA:n kotisivuilta osoitteesta www.epra.com.

EPRA:n suositusten noudattamisen myota Citycon-konsernin tuloslaskelmamuoto on muutettu kululajikohtaisesta tu-
loslaskelmamuodosta toimintokohtaiseksi. Taten tuloslaskelma esittad my6s brutto- ja nettovuokratuoton. Citycon uskoo, etta
suositusten noudattaminen auttaa sijoittajia arvioimaan paremmin konsernin tuloksentekokykya ja liséa sijoitusinformaation
avoimuutta.

Koska Citycon soveltaa sijoituskiinteistéjen arvostamisessa IAS 40 -standardin mukaista kdyvédn arvon mallia, vastaa IFRS:n
mukainen Cityconin tulos EPRA:n suositusten mukaista tulosta. IFRS:n mukainen laimennettu tulos/osake on sama kuin EPRA
tulos/osake. EPRA NAV vastaa myés Cityconin julkaisemaa IFRS:n mukaista emoyhtién omistajille kuuluvaa omaa padomaa.

EPRA:n suositusten mukaiset avainluvut

Me / osake laimennettu, euroa

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005 1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
EPRA NAV 5349 2809 356,6 321 212 2,45
(D) Rahoitusinstrumenteista
tulokseen kirjattu kayvan
arvon muutos = = = = = =
(ii) Velkojen kéyvan arvon
ja tasearvon erotus -11,0 -0,6 05 -0,07 0,00 0,00
(iii) Laskennalliset verot - - - - - -
EPRA NNNAV 5239 280,3 357,1 3,15 212 2,45

Cityconin NNNAV eli oikaistu nettovarallisuus nousi 46,7 prosenttia 523,9 miljoonaan euroon katsauskauden aikana. NNNAV/osa-
ke oli 3,15 euroa.

Toimintaymparistén kehitys

Liiketilojen kysynta jatkui katsauskaudella hyvéna ja tilojen kdyttéasteet pysyivat korkealla tasolla. Hyvan markkinakehityksen

myétdvaikuttajana oli véhittdiskaupan edelleen jatkunut kasvu. Kuluttajien luottamusindikaattorit olivat edelleen hyvalla tasolla

Suomessa, myoskdan korkotason ja inflaation muutokset eivat ole merkittavasti vaikuttaneet markkinatilanteeseen.
Kansainvalisten kiinteistosijoittajien kiinnostus suomalaisia liiketiloja kohtaan jatkui vilkkaana, mika kiristaa kilpailua liike-

paikkojen hankinnoista.
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Kiinteistdomaisuuden yhteenveto

Cityconin litketoiminta kasittaa koko liikekiinteiston omistamisen ketjun, eli kohteiden kehittdmisen, omistamisen, vuokrauksen
seka kiinteistojen johtamisen. Cityconilla on kolme liiketoimintaryhmaa: Kauppakeskukset, Marketit ja myymalat seka Kiinteisto-
kehitys.

Katsauskauden lopussa yhtit omisti 33 (18) kauppa- ja likekeskusta ja 52 (127) markettia ja myymala4.

Yhtion koko kiinteistsomaisuuden kdypé arvo 30.9.2006 oli 1 404,5 miljoonaa euroa (31.12.2005 956,6 milj. euroa), josta
kauppa- ja liikekeskusten osuus oli 79,6 prosenttia (66,9 %) ja market- ja myymalakiinteistgjen osuus 20,4 prosenttia (33,1%).
Kiinteistéista 70,3 prosenttia sijaitsee Suomessa, 23,9 prosenttia Ruotsissa, 4,7 prosenttia Virossa ja 1,1 prosenttia Liettuassa.
Osuudet on laskettu kdyvasta arvosta.

Citycon myi katsauskaudella 75 ydinliiketoimintaansa kuulumatonta kiinteistéd. Myytyjen kiinteistéjen velaton kauppahinta
oli 73,8 miljoonaa euroa. Kaupan tavoitteena on parantaa yhtion mahdollisuuksia ydinliiketoimintansa kehittdmiseen Suomessa,
Ruotsissa ja Baltiassa.

Myytyjen kiinteistojen kaypa arvo Cityconin taseessa 30.6.2006 oli 67,9 miljoonaa euroa. Kauppa toteutui lopullisesti
2.10.2006, mutta kauppa kirjattiin jo kolmannelle vuosineljannekselle, koska kohteiden omistukseen liittyvat merkittavat riskit ja
edut siirtyivat ostajalle jo kolmannen vuosineljanneksen aikana. Citycon kirjasi kaupasta myyntivoittoa ennen veroja 5,8 miljoo-
naa euroa. Kaupan arvioidaan nostavan yhtion vuoden 2006 osakekohtaista tulosta noin 0,01 eurolla ja tulosta noin 2,1 miljoo-
nalla eurolla ottaen huomioon myyntivoiton, kaupan kulut, menetetyt nettovuokratuotot neljannelté kvartaalilta ja verot.

Kaikki myydyt kiinteistot sijaitsevat Suomessa ja niiden vuokrattava kokonaispinta-ala on noin 77 000 neliémetrid. Luettelo
myydyista kohteista on saatavilla yhtion kotisivuilta. Kaupan jalkeen Cityconin Marketit ja myymalat -liikketoimintaryhmdén kuuluu
52 market- ja myymalakiinteistod Suomessa.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset katsauskaudella

Citycon soveltaa sijoituskiinteistéjen arvostamisessa IAS 40 -standardin mukaista kayvén arvon mallia, jolloin sijoituskiinteistéjen
arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Aberdeen Property Investors Finland Oy on maaritellyt Cityconin kiinteistdomai-
suuden kayvén arvon katsauskauden lopussa. 10.10.2006 paivétty arviolausunto on saatavilla yhtion kotisivuilta www.citycon.fi
Arviointimenetelma on kuvattu Cityconin vuoden 2005 vuosikertomuksessa sivulla 14.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistdomaisuuden kdyvan arvon muutos oli 97,0 miljoonaa euroa. Arvonnousua kirjattiin yh-
teensd 104,5 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia yhteensé 7,5 miljoonaa euroa.

Cityconin kiinteistéomaisuuden keskimaardinen, Aberdeen Property Investors Finland Oy:n maarittdma nettotuottovaatimus
laski 6,9 prosenttiin (31.12.2005 keskimé&drdinen nettotuottovaatimus oli 7,6 prosenttia). Tuottovaatimuksen lasku oli pd&osin
seurausta erittdin aktiivisista kiinteistomarkkinoista.

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 3 060 vuokrasopimusta 2 059 vuokralaisen kanssa. Cityconin kiinteistdomaisuu-
den vuokrausaste oli katsauskauden lopussa 96,7 prosenttia (96,9 %) ja nettotuotto 7,5 prosenttia (8,7 %).

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 25,9 prosenttia 60,6 miljoonaan euroon. Bruttovuokratuotot kasvoi-
vat 29,4 prosenttia 83,4 miljoonaan euroon. Vuokratuottojen kasvu oli padosin seurausta kiinteistéhankinnoista katsauskauden
aikana.

Vertailukelpoisten (like-for-like) kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 3,7 prosenttia. Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoi-
tetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin eivét kuulu kehitys- ja
laajennuskohteet eivatka tontit.

Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailukelpoisten kohteiden (like-for-like) valinnassa sovelletaan Kiinteistétalouden
instituutin ja Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmaa.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-92006 1-9 2005 1-12 2005
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 267 187 298
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 58478 32661 51476
Vuokrausaste kauden lopussa, % 96,7 % 96,9 % 97.2 %
Vuokrasopimusten keskimdardinen voimassaolo-
aika kauden lopussa, vuotta 28 34 3.2
Kauppakeskukset

Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Cityconin kauppakeskusten nettovuokratuotot kasvoivat kat-
sauskaudella 43,3 prosenttia 41,4 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 7,5 prosenttia.
Kauppakeskusten nettovuokratuotot olivat 68,3 prosenttia Cityconin kaikista vuokratuotoista.

Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmén avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 212 147 233
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m® 30852 14 564 29 160
Vuokrausaste kauden lopussa, % 97,0 % 975 % 98,0 %
Vuokrasopimusten keskimaérainen voimassaolo-
aika kauden lopussa, vuotta 24 2.7 2.6

Taloudellinen kehitys

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Liikevaihto, Me 59,8 40,7 574
Kiinteistékannan markkina-arvon muutos, Me 754 143 221
Liikevoitto, Me 1144 421 61,2
Bruttovuokratuotot, Me 571 389 545
Nettovuokratuotot, Me 414 289 413
Nettotuotto-% 7.2 84 8.2
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 79 83 83
Kiinteistékannan markkina-arvo, Me 11179 598,1 636,7
Bruttoinvestoinnit, Me 386,6 1257 1749

Investoinnit

Kauden aikana Citycon teki useita merkittévid investointeja Suomessa, Ruotsissa ja Baltiassa.

Suomessa Citycon hankki katsauskaudella omistukseensa Helsingin Vuosaaressa sijaitsevan kauppakeskus Columbuksen
80,1 miljoonalla eurolla. Columbuksen laajennushanke valmistui lokakuun alussa, minké jalkeen kauppakeskuksen vuokrattava
kokonaispinta-ala on noin 20 000 neliémetria.

Muista Suomessa toteutetuista investoinneista suurimmat olivat Vantaan Myyrmannin kauppakeskuksen hankinta kokonaan
Cityconin omistukseen, Tampereella sijaitsevan kauppakeskus Tullintorin osto sekd kauppakeskus Valtarin osto Kouvolassa. Yh-
teensé néiden hankintojen arvo oli noin 45,7 miljoonaa euroa.

Ruotsissa toteutettiin kauden aikana Suur-Goteborgin alueella sijaitsevien Lindomen, Backan, Hinddsin, Landvetterin ja Flo-
dan litkekeskusten hankinta. Naiden investointien arvo oli yhteensa noin 25,4 miljoonaa euroa. Kauden aikana Citycon osti lisdksi
Stenungs Torg Fastighets AB -nimisen yhtion kaikki osakkeet noin 41,9 miljoonalla eurolla. Yhtié omistaa padosan StenungsTorg
-nimisestd kauppakeskuksesta, joka sijaitsee Stenungsundin kunnassa Géteborgin pohjoispuolella.

Citycon Oyj | Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2006



Ruotsista ostettiin kauden aikana myds BHM Centrumfastigheter AB:n kaikki osakkeet noin 104,5 miljoonalla eurolla. Yhtio
omistaa Jakobsbergs Centrum -nimisen kauppakeskuksen Suur-Tukholman luoteisosassa sijaitsevassa Jérfallan kunnassa.
Elokuussa Citycon ilmoitti ostaneensa Liljeholmsplan Fastighets AB:n, Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB:n ja Liljeholmstorget
Development Services AB:n kaikki osakkeet noin 61,9 miljoonalla eurolla. Yhtiét omistavat noin 20 000 nelidmetrin toimisto- ja
likerakennuksen seka huomattavan maaran rakennusoikeutta uuden kauppakeskuksen rakentamista varten Tukholman Liljehol-
menissa.

Baltiassa Cityconin toiminta laajeni Liettuaan Vilnassa sijaitsevan Mandarinas-kauppakeskuksen oston myéta. Mandarinak-
sen velaton kauppahinta oli noin 14,6 miljoonaa euroa.

Kauden aikana toteutettujen investointien jalkeen Citycon omistaa yhteensa 19 kauppakeskusta Suomessa, 12 kauppa- ja
litkekiinteistéa Ruotsissa ja kaksi kauppakeskusta Baltiassa.

Marketit ja myymalat

Cityconin Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhmd on erikoistunut marketti- ja myymalékiinteistéjen kehittamiseen, vuokraami-
seen ja hallinnointiin. Katsauskaudella Citycon myi 75 marketit- ja myymaélat -likketoimintaryhmdan kuulunutta liikekiinteistoa.
Myynnin jalkeen ryhméan kuuluu edelleen 52 kiinteistod. Tama kiinteistokanta vastaa paremmin Cityconin asettamia strategisia
tavoitteita. Kohteiden myynnin myota yhtio pystyy myés keskittdmaan henkilostoresurssinsa entistd tehokkaammin olemassa
olevien kiinteistojen kaupalliseen kehittamiseen.

Cityconin marketti- ja myymalakiinteistjen nettovuokratuotot olivat 19,2 milj. euroa ja vertailukelpoiset nettovuokratuotot
kasvoivat katsauskaudella 0,4 prosenttia.

Marketit ja myymalat -liikketoimintaryhmén avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, marketit ja myymalat

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Kauden aikana alkaneet vuokrasopimukset, kpl 55 40 65
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 27626 18 097 22316
Vuokrausaste kauden lopussa, % 96,5 % 95,8 % 95,8 %
Vuokrasopimusten keskimdaradinen voimassaolo-
aika kauden lopussa, vuotta 4.2 46 42

Taloudellinen kehitys, marketit ja myymalat

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Liikevaihto, Me 26,6 25,8 348
Kiinteistokannan markkina-arvon muutos, Me 215 18 238
Liikevoitto, Me 46,4 212 496
Bruttovuokratuotot, Me 26,3 25,6 345
Nettovuokratuotot, Me 19,2 193 25,6
Nettotuotto-% 83 93 91
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 8,5 9,5 9.2
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 286,6 296,1 320,0
Bruttoinvestoinnit, Me 0,7 33 3.6

Kiinteistdkehitys

Kiinteistokehitys-ryhman tehtavana on kehittéa ja laajentaa Cityconin nykyisid ja uusia kauppapaikkoja yhdessa yhtion muiden
liketoimintaryhmien kanssa. Liiketoimintaryhma vastaa myés uusien kauppapaikkojen rakennuttamisesta. Ryhman tunnuslukuja
eiraportoida erikseen, koska silla ei ole kiinteistokantaa eika vuokratuottoja.
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Kehityshankkeet

Strategiansa mukaisesti Citycon pyrkii kohdistamaan hankintansa sellaisiin kohteisiin, joita laajentamalla ja kehittdmalla on
mahdollista tuottaa lisdarvoa asiakkaille, vuokralaisille ja omistajille.

Suomessa suurimmat kdynnissé olevat hankkeet ovat Tampereen Hervannan kauppakeskus Duon ja Espoon Lippulaivan
uudistus- ja laajennushankkeet. Kauppakeskus Duon uudistus- ja laajennushanke etenee suunnitellussa aikataulussa, samoin
kauppakeskus Lippulaivan uudistushanke. Lippulaivan laajennushanketta viivastyttaa kaavavalitus.

Lisaksi yhtio rakentaa Kaarinaan uutta liitkekeskusta noin viiden kilometrin paahan Turun keskustasta. Hankkeen arvo on noin
8,2 miljoonaa euroa. Seindjoella kdynnistetyn Torikeskuksen uudistushankkeen arvo on puolestaan noin 4 miljoonaa euroa.

Ruotsissa Citycon kehittaa ja uudistaa Akersbergan kauppakeskusta Suur-Tukholman alueella. Kaynnistetty hanke on ar-
voltaan yhteensd noin 247 miljoonaa Ruotsin kruunua (noin 27 milj. euroa) ja sithen kuuluu kauppakeskuksen modernisointi ja
9 000 neliometrin laajennus. Kehityshanke toteutetaan vaiheittain. Ensimmaéisessé vaiheessa toteutetaan muutoksia olemassa
olevaan osaan kauppakeskusta, laajennusosan rakentaminen aloitetaan vuoden 2007 ensimmaéisen puoliskon aikana. Uudistunut
kauppakeskus on kokonaisuudessaan valmis kevaan 2009 aikana.

Kehitys- ja laajennushankkeen jalkeen Akersberga Centrumin vuokrattava pinta-ala on noin 26 000 nelimetria. Akersberga
Centrum AB omistaa liséksi asuntoja yhteensd noin 12 000 neliometrid. Kauppakeskuksen yhteyteen on tarkoitus rakentaa myo-
hemmin lisda asuntoja, joiden kokonaispinta-ala on noin 5 800 neliometria.

Henkilésto ja hallinnon kulut

Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensé 70 (52) henkil4, joista 55 oli Suomessa, yhdeksan Ruotsis-
sa, viisi Virossa ja yksi Liettuassa. Hallinnon kulut kasvoivat 9,7 miljoonaan euroon (5,9 milj. euroa) sisdltden 0,6 miljoonaa euroa
(0,1 milj. euroa) henkiléstoptioihin liittyvid laskennallisia kuluja ja 0,6 miljoonaa euroa ydinliiketoimintaan kuulumattomien
kohteiden myynnista aiheutuneita kuluja. Kulujen kasvuun vaikutti myds yhtion toiminnan laajeneminen.

Liikevaihto ja tulos

Katsauskauden liikevaihto oli 86,4 miljoonaa euroa (66,5 milj. euroa). Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta oli 96,6 pro-
senttia (97,0 %).

Litkevoitto kasvoi 154,0 miljoonaan euroon (58,8 milj. euroa). Voitto ennen veroja oli 131,9 miljoonaa euroa (33,3 milj. euroa)
ja voitto verojen jalkeen oli 100,0 miljoonaa euroa (25,0 milj. euroa).

Kiinteistbomaisuuden kéyvédn arvon muutosten, myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten erien vaikutus tulokseen verovai-
kutuksineen oli katsauskaudella 75,8 miljoonaa euroa (7,8 milj. euroa). Kun tdmé otetaan huomioon, on katsauskauden tulos
verojen jalkeen 7,0 miljoonaa euroa yli vertailukauden tason. Tuloksen kasvu oli péddasiassa seurausta nettovuokratuottojen kas-
vusta. Katsauskauden nettorahoituskulut sisélsivat kertaluontoisia kuluja 0,6 miljoonaa euroa (5.7 milj. euroa). Tulos/osake ilman
kdyvan arvon muutosta, myyntivoittoa ja muita kertaluontoisia erid oli 0,15 euroa (0,14 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,14 euroa (0,18 euroa). Heikkeneminen johtuu osaksi siitd, ettd vuonna 2005 korkojen
maksut painottuivat viimeiselle vuosineljannekselle, kun taas katsauskaudella ja vuonna 2006 ne jakautuvat tasaisemmin. Liséksi
katsauskaudella toteutettujen rahoitusjarjestelyjen jarjestelypalkkiot vaikuttivat kassavirtaan.

Investoinnit

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 387,5 miljoonaa euroa (129,1 milj. euroa). Investoinneista 364,1
miljoonaa euroa (127,5 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 23,2 miljoonaa euroa (1,6 milj. euroa) kiinteistoke-
hitykseen ja 0,2 milj. euroa (0,0 milj. euroa) muihin investointeihin.

Investoinnit rahoitettiin pddasiassa katsauskauden aikana toteutetulla 75 miljoonan euron merkintdoikeusannilla, 110 mil-
joonan euron vaihtovelkakirjalainan liikkeeseen laskulla seké& nostamalla uutta korollista lainaa noin 200 miljoonaa euroa.

Tase ja rahoitus

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 1 513,9 miljoonaa euroa (911,0 milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat 24,9
miljoonaa euroa (8,8 milj. euroa). Konsernin rahoitustilanne séilyi edelleen hyvana.

Kauden padttyessd konsernitaseen velat olivat yhteensa 966,5 miljoonaa euroa (627,2 milj. euroa), joista lyhytaikaista velkaa
0li 141,9 miljoonaa euroa (56,5 milj. euroa).
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Korolliset velat kasvoivat vertailukaudella 310,9 miljoonaa euroa ja olivat 883,9 miljoonaa euroa (573,1 milj. euroa). Korollis-
ten velkojen keskikorko oli 4,3 prosenttia (4,8 %). Keskimdarainen lainapgdomilla painotettu laina-aika oli 4,6 vuotta (2,9 vuotta)
ja keskiméadrainen korkosidonnaisuusaika 3,4 vuotta (2,7 vuotta).

Konsernin omavaraisuusaste oli 36,2 prosenttia (31,3 %). Velanhoitokykya kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12 kuukau-
den tulos ennen korkokuluja, veroja, poistoja, kdyvdn arvon muutoksia ja kertaluontoisia eria suhteessa nettorahoituskuluihin, oli
2,5. Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 156,9 prosenttia (198,9 %). Nettovelkaantumisasteen laskuun vaikuttivat vahva
katsauskauden tulos seka katsauskaudella toteutetut oman padoman ehtoiset rahoitusjarjestelyt.

Kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin siséltyi 79,8 prosenttia (87,4 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 63,4 prosenttia
(69,9 %) oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimukset huomioituna yhtién kauden lopun korolli-
sesta velasta 70,8 prosenttia oli kiintedan korkoon sidottua. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 457,3 miljoo-
naa euroa (337,9 milj. euroa). Johdannaissopimusten kdypa arvo 30.9.2006 oli -8,1 miljoonaa euroa (-21,5 milj. euroa). Citycon
noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella koronvaihtosopimusten kdyvan arvon muutokset kirjataan taseen omaan pddomaan.

Nettorahoituskulut olivat 22,2 miljoonaa euroa (25,5 milj. euroa). Katsauskauden rahoituskuluihin siséltyy kertaluonteisia
kuluja 0,6 miljoonaa euroa (5,7 miljoonaa euroa). Vertailukelpoisten nettorahoituskulujen kasvu johtui padasiassa lisdantyneesta
korollisen velan madrasta.

Padomamarkkinajarjestelyt

Citycon toteutti katsauskauden aikana onnistuneesti kaksi padomamarkkinajérjestelyd, suunnatun padomaehtoisen vaihtovelka-
kirjalainan ja merkintaetuoikeusannin. Toteutetut jarjestelyt vahvistavat yhtion tasetta ja tukevat yhtion kasvustrategian toteutta-
mista.

Cityconin hallitus paatti heindkuussa laskea lilkkeeseen kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille suunnatun, 110 miljoo-
nan euron suuruisen, pddomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan. Vaihtovelkakirjat on noteerattu Helsingin Porssissé 22.8.2006 alka-
en. Lainan laina-aika on 7 vuotta ja lainalle maksetaan 4,5 prosentin kiinteda vuotuista korkoa. Lainan alkuperainen vaihtohinta
on 4,3432 euroa ja vaihtoaika 12.9.2006-27.7.2013. Lainan erdpédivd on 2.8.2013.

Lainan liikkeeseenlaskun tarkoituksena on rahoittaa konsernin kasvustrategian mukaisia investointeja seka parantaa yhtion
likviditeettia. Lainan liikkeeseen laskeminen osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen perustui Cityconin varsinaisen
yhtiokokouksen 14.3.2006 antamaan valtuutukseen. Vaihtovelkakirjoja vaihdettaessa yhtién osakepdédomaa voidaan korottaa
yhteensd enintddn 34 191 378,45 eurolla ja yhtion osakkeiden lukumé&aré voi nousta enintddn 25 326 947 uudella osakkeella.

Citycon jarjesti maalis-huhtikuussa merkintdoikeusannin, jolla yhtié hankki varoja yhteensd 75 miljoonaa euroa. Osak-
keenomistajille tarjottiin oikeutta merkitd jokaista omistamaansa viitta osaketta kohti yksi uusi osake. Osakeannissa merkittiin
27 274 949 osaketta 2,75 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan, mika vastasi noin 99,4 prosenttia tarjotuista osakkeista.

Vaihtovelkakirjalainan ja merkintdetuoikeusannin yksityiskohdat kéayvat ilmi Cityconin katsauskaudella julkaisemista pérssi-
tiedotteista, jotka ovat saatavissa mm. yhtion kotisivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Velkarahoitusjarjestelyt

Yhtio paransi katsauskauden aikana velkarahoituksensa ehtoja, pidentdnyt keskimaardistd laina-aikaa ja lisannyt kaytettdvissa
olevan velkapddoman madraa. Yhtion uudet velkajdrjestelyt mahdollistavat strategian mukaisten investointien joustavan toteut-
tamisen.

Helmikuussa 2006 Citycon allekirjoitti uuden 100 miljoonan euron yritystodistusohjelman ja korvasi tall4 aikaisemmat yh-
teensd 60 miljoonan euron erilliset yritystodistusohjelmat.

Elokuussa Citycon allekirjoitti 600 miljoonan euron suuruisen luottosopimuksen kansainvalisen pankkiryhman kanssa. Laina
kaytettiin Cityconin vuonna 2004 nostaman ja vuonna 2009 erdédntyvan, alkuperaiseltd madraltaan 450 miljoonan euron suurui-
sen pankkilainan jélleenrahoitukseen seké yhtién kiinteistéhankintojen rahoittamiseen. Lainajdrjestely alentaa yhtion rahoitus-
kustannuksia jéalleenrahoitettuun lainaan verrattuna vuositasolla noin 0,7 miljoonaa euroa.
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Osakepddoma ja osakkeet

Citycon Oyj:n yhtigjarjestyksen mukainen vahimmaéispadoma on 100 miljoonaa euroa ja enimmaispddoma 500 miljoonaa euroa,
joissa rajoissa osakepddomaa voidaan alentaa tai korottaa yhtidjarjestystd muuttamatta. Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin
osake oikeuttaa yhteen daneen yhtidkokouksessa.

Yhtion osakepadoma vuoden 2006 alussa oli 184 115 724,30 euroa ja osakkeita oli yhteensa 136 382 018 kpl. Katsauskau-
den aikana yhtion osakepddomaa on korotettu merkintéetuoikeusannin ja optio-oikeuksilla tehtyjen osakemerkintéjen seurauk-
sena yhteensd 40 648 830,75 eurolla. Osakepadoman muutokset kayvat tarkemmin ilmi oheisesta taulukosta. Kauden lopussa
yhtion rekisteréity osakepddoma oli 224 764 555,05 euroa ja osakkeiden lukumaara 166 492 263 kpl. Osakkeen nimellisarvo on
1,35 euroa.

Osakepdadoman muutokset 1.1.-30.9.2006

Pvm 2006  Peruste Muutos, Osakepddoma,

Muutos, euroa osakkeet, kpl euroa Osakkeet, kpl
11 184115 724,30 136382018
16.2. Korotus (optio-oikeudet) 1012 945,50 750330 185128 669,80 137 132 348
28.3. Korotus (optio-oikeudet) 20 250,00 15000 18514891980 137 147 348
184. Korotus (optio-oikeudet) 73757250 546 350 185 886 492,30 137 693 698
284. Korotus (merkintietuoikeusanti) 36821181,15 27274949 22270767345 164 968 647
4.5. Korotus (optio-oikeudet) 51 629,40 38244 222759 302,85 165006 891
20.6. Korotus (optio-oikeudet) 22 126,50 16390 22278142935 165023 281
27.7. Korotus (optio-oikeudet) 363 734,55 269433 22314516390 165292 714
2109. Korotus (optio-oikeudet) 161939115 1199549 224764 555,05 166492 263
3009. 224 764 555,05 166 492 263

Tammi-syyskuun aikana Cityconin osakkeiden vaihto Helsingin Pérssissa oli 40,2 (32,0) miljoonaa osaketta ja 149,8 (90,9)
miljoonaa euroa. Jakson ylin kurssinoteeraus oli 4,23 (3,50) euroa ja alin 3,02 (2,36) euroa. Jakson painotettu osakekohtainen
keskikurssi oli 3,73 (2,84) euroa ja paatoskurssi 4,15 (3,49) euroa. Yhtion osakekannan markkina-arvo katsauskauden lopussa oli
690,9 (435,6) miljoonaa euroa.

Arvo-osuuksiksi vaihtamattomat osakkeet

Citycon Oyj myi elokuun lopussa 6 250 arvo-osuuksiksi vaihtamatta jadnyttd yhtion osaketta niiden omistajien lukuun. Myynnista
saadut varat, joista on véhennetty yhtiélle ilmoittamisesta ja myynnisté aiheutuneet kulut, on talletettu Etela-Suomen laanin-
hallitukseen 1.9.2006. Myytyjen osakkeiden omistaja tai muu oikeudenhaltija on oikeutettu osakkeitaan vastaavaan osuuteen
osakkeiden myyntitulosta. Osakekohtainen osuus myyntitulosta on 3,52 euroa.

Saadakseen osuutensa myyntituloista osakkeenomistajan tai muun oikeudenhaltijan on esitettava vaatimus varoista ja luovu-
tettava osakekirjat ja mahdolliset saantoselvitykset Nordea Pankki Suomi Oyj:n konttoriin viimeistdan 31.8.2016. Osuus makse-
taan Etela-Suomen ladninhallitukseen talletetuista varoista edelld mainittujen asiakirjojen esittdmistd vastaan.

Hallituksen valtuutukset

Maaliskuussa pidetty varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdméaéan osakepddoman korottamisesta yhdell4 tai
useammalla uusmerkinnalld siten, ettd osakepddomaa voidaan korottaa yhteensa enintaan 67 500 000 eurolla antamalla

yhtion osakkeenomistajien merkittavéksi enintadn 50 000 000 uutta nimellisarvoltaan 1,35 euron osaketta. Valtuutus ei oikeuta
poikkeamaan osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta. Hallitus kaytti tatd valtuutusta paattaessaan maaliskuussa osakkeen-
omistajien merkintdetuoikeuteen perustuvasta osakeannista. Osakeannin jalkeen yhtién osakepddomaa voidaan valtuutuksen
perusteella korottaa vield enintdan 30 678 818,85 eurolla laskemalla liikkkeeseen enintddn 22 725 051 uutta osaketta. Valtuutus
on voimassa 14.3.2007 saakka.
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Yhtiokokous valtuutti hallituksen liséksi paattdméaéan yhden tai useamman vaihtovelkakirjalainan ottamisesta, optio-oikeuk-
sien antamisesta ja osakepddoman korottamisesta yhdelld tai useammalla uusmerkinnalld osakkeenomistajien merkintéetuoi-
keudesta poiketen. Hallitus kaytti tatéd valtuutusta paattaessadn heindkuussa laskea liikkeeseen institutionaalisille sijoittajille
suunnatun padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan, jonka perusteella yhtion osakepadoma voi nousta enintaan 34 191 378,45
eurolla ja osakkeiden lukumadra 25 326 947 osakkeella.

Yhtiokokouksen muita paatoksia on kasitelty yhtion 14.3.2006 julkaisemassa pérssitiedotteessa ja 27.4.2006 julkistetussa
osavuosikatsauksessa.

Optio-oikeudet
Yhtiolla on kaksi optio-ohjelmaa, 1999 A/B/C ja 2004 A/B/C. Optio-ohjelmat ovat osa konsernin henkiléston kannustus- ja sitout-
tamisjarjestelmad.

Yhtion optio-ohjelmien ehtoja muutettiin kauden aikana toteutetun merkintéetuoikeusannin johdosta. Muutetut ehdot tulivat
voimaan 24.3.2006, ja ehtoihin tehdyt muutokset kdyvat ilmi samana pdivana julkaistusta pérssitiedotteesta.

Yhtion hallitus paatti huhtikuussa jakaa yhtion vuoden 2004 optio-ohjelmaan liittyvid C-optio-oikeuksia konsernin henki-
l6stélle. C-optioiden yhtion osakkeen huhtikuun vaihdon perusteella maaraytynyt merkintéhinta on 4,62 euroa. Merkintéhintaa
alennetaan puolella vuosittain jaettavien osinkojen maarasta.

Yhtion hallitus paatti kesakuussa vuoden 2004 optioiden siirtdmisesta arvo-osuusjarjestelmaan. Samalla hallitus paatti ha-
kea vuoden 2004 A-optioiden listaamista Helsingin Porssiin, koska osakkeiden merkintdaika A-optioilla alkoi 1.9.2006. A-optiot
listattiin Helsingin Pérssiin 1.9.2006. Myds vuoden 1999 optio-oikeudet on listattu Helsingin Porssissé.

Yhtién optio-oikeuksien keskeiset ehdot ja optio-oikeuksien lukumé&arat kayvéat ilmi alla olevista taulukoista.

1999 optiot Osakkeiden Osakkeiden

Merkintdsuhde Merkintédhinta merkintdaika merkintaaika

kpl optio/osake per osake, euroa alkaa paattyy

A-optiot 1800 000 1:1,0927 135 1.9.2000 30.9.2007

B-optiot 1800 000 1:1,0927 135 19.2002 30.9.2007

C-optiot 1727500 1:1,0927 135 1.9.2004 30.9.2007

Vapaana 172 500 1:1,0927 135 1.9.2004 30.9.2007
Yhteensa 5500 000

Vuoden 1999 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen mukaisesti merkitd enintdan 5 820 418 osaketta ja yhtién osake-
padoma voi nousta enintddn 7 857 564,30 eurolla. Vuoden 1999 optioilla oli katsauskauden loppuun mennessa merkitty yhteen-
sd 4 113 456 osaketta ja yhtién osakepddoma oli noussut yhteensa 5 553 165,60 eurolla.

2004 optiot

A-optiot 1040000 1:1,0611 2,336 1.9.2006 31.3.2009
B-optiot 1120000 1:1,0611 26766 1.9.2007 31.3.2010
C-optiot 1175000 1:1,0611 4,62 1.9.2008 313.2011
A-optioita vapaana 260 000 1:1,0611 22336 1.9.2006 31.3.2009
B-optioita vapaana 180000 1:1,0611 26766 1.9.2007 31.3.2010
C-optioita vapaana 125000 1:1,0611 4,62 1.9.2008 313.2011
Yhteensa 3900 000

Vuoden 2004 optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen mukaisesti merkitd enintadan 4 138 290 osaketta ja yhtién osake-
padoma voi nousta enintddn 5 586 691,50 eurolla. Vuoden 2004 optio-oikeuksilla ei ole merkitty osakkeita.
Yhtion hallituksen ja johtoryhman jdsenten osake- ja optio-omistukset kayvat ilmi yhtion Internet-sivuilta www.citycon.fi
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Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Cityconin optio-ohjelman 1999 A/B/C -optio-oikeuksilla merkittiin lokakuussa 74 766 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvoltaan
1,35 euron osaketta. Osakemerkintdja vastaava osakepddoman korotus, 100 934,10 euroa, merkitadan kaupparekisteriin arviolta
25.10.2006 ja uudet osakkeet otetaan julkisen kaupankdynnin kohteeksi arviolta 26.10.2006.

Optioilla merkittyjen osakkeiden osakekohtainen merkintéhinta oli 1,35 euroa. Merkityt osakkeet oikeuttavat osinkoon
tilikaudelta 2006. Muut osakeoikeudet astuvat voimaan osakepddoman korotuksen rekisterdintipaivasta. Kullakin osakkeella on
yksi dani.

Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvilla optio-oikeuksilla voidaan merkitd vield 1 632 196 uutta osaketta, minké& perusteel-
la yhtion osakepddoma voi nousta vield 2 203 464,60 eurolla. Osakkeiden merkintdaika paattyy 30.9.2007.

Korotuksen jalkeen Citycon Oyj:n rekisterdity osakepddoma on 224 865 489,15 euroa ja osakkeiden lukumaara
166 567 029.

Tulevaisuuden nakymat
Citycon totesi tulevaisuuden nakymistadn 27.4.2006 julkaistussa osavuosikatsauksessa, ettd se arvioi liiketilojensa kysynnan,
kdyttoasteiden ja vuokratasojen pysyvdn edelleen vakaina paakaupunkiseudulla, Suomen suurimmissa kaupungeissa, Ruotsissa
ja Virossa. Nakymaét eivat ole muuttuneet kuluneella kaudella.

Kiristyvéssa kilpailuympéristéssa yhtio hakee edelleen mahdollisuuksia laajentaa likketoimintaa Suomessa, Skandinaviassa ja

Baltiassa.

Cityconin litketoiminta sisdltada mm. vuokralaisiin, asiakkaisiin, kiinteistdomaisuuteen, hintojen kehitykseen, laajentumiseen ja
korkotasoon liittyvid riskeja. Kuitenkin myonteisten markkinanakymien ja vuosien 2005 ja 2006 aikana toteutettujen hankintojen
ja laajennushankkeiden ansiosta Citycon arvioi litketoimintansa ja operatiivisen tuloksensa kasvavan vuonna 2006.
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Lyhennetty konsernituloslaskelma, IFRS

Me 7-9 2006 7-9 2005 1-9 2006 % 1-92005 % 1-12 2005
Bruttovuokratuotto 30,6 23.2 834 96,6 64,5 97,0 89,1
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 0,7 0,7 29 34 2,0 30 31

Liikevaihto 313 239 86,4 100,0 66,5 100,0 92,2
Hoitokulut 95 6.8 254 294 18,0 27,0 24,7
Vuokraustoiminnan muut kulut 0.2 01 04 05 03 05 05

Nettovuokratuotto 216 17,0 60,6 70,2 48,2 725 67,0
Hallinnon kulut 3,7 2.0 97 11,2 59 838 83
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 00 03 03 0.2 03 03
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen
arvostuksesta kdypaan arvoon 21,6 83 97,0 1123 16,1 24,2 459
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen

myynneista 58 = 58 00 0.3 00 03

Liikevoitto 454 233 154,0 1784 58,8 88,5 105,2
Rahoituskulut (netto) 93 7.2 22,2 25,7 25,5 38,4 311

Voitto ennen veroja 36,1 161 1319 1527 333 50,2 74,2
Tilikauden tulokseen perustuvat verot 34 21 -6,4 -74 2,2 -33 -35
Laskennalliset verot -54 24 -255 -29,6 -6,2 -93 -10,8

Katsauskauden voitto 27,3 11,7 100,0 1158 25,0 37,6 59,8

Katsauskauden voiton jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 27,5 11,6 99,9 249 59,2
Vahemmistolle -0,2 01 0,0 01 0,6
Tulos/osake, euroa 017 0,09 0,64 0,20 047
Tulos/osake, laimennettu, euroa 015 0,09 062 0,20 0,46
Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me 30.9.2006 30.9.2005 31.12.2005

Varat

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 14045 8942 956,6

Aineelliset kdyttéomaisuushyodykkeet 08 05 07

Laskennalliset verosaamiset 14 08 =

Muut pitkdaikaiset varat 03 03 0.2
Pitkaaikaiset varat yhteensa 1407,0 8959 957,6
Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset 82,0 6,3 99

Rahavarat ja pankkisaamiset 249 88 15,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 1069 151 255
Varat yhteensa 15139 911,0 983,1
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Me 30.9.2006 30.9.2005 31.12.2005

Oma padoma ja velat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepddoma 2248 168,5 1841
Osakeanti - - 11
Ylikurssirahasto ja muut rahastot 1311 66,3 854
Arvonmuutosrahasto -54 -159 -10,5
Kertyneet voittovarat 1844 62,0 96,5
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 5349 2809 356,6
Vdhemmistdn osuus 12,5 29 3.6
Oma padoma yhteensa 5474 2837 360,2
Velat
Pitkdaikaiset velat 7919 570,7 5427
Laskennalliset verovelat 32,7 0,0 58
Pitkaaikaiset velat yhteensa 824.6 5708 5484
Lyhytaikaiset velat 1419 56,5 744
Velat yhteensa 966,5 627,2 6229
Oma padoma ja velat yhteensa 15139 911,0 983,1

Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Ylikurssi- Emoyhtién
rahasto Arvon- omistajille Véhem- Oma
Osake- Osake- jamuut muutos- Omat Kertyneet  kuuluva oma mistén  pddoma
Me padoma anti rahastot rahasto osakkeet  voittovarat padoma osuus  yhteensd
Oma pddoma 1.1.2005 156,8 = 415 -133 -4.7 574 2377 - 2377
Rahavirran suojaus -2,6 -2,6 -2,6
Katsauskauden tulos 249 249 01 25,0
Kaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensa 2,6 24,9 223 01 224
Osakepadoman muutos -5.2 52 47 47 0,0 0,0
Osingonjako -157 -157 -157
Osakeanti 16.2 195 357 357
Osakemerkinnét osakeoptioilla 07 0,0 00 08 08
Muut muutokset 01 01 28 29
Oma padoma 30.9.2005 168,55 = 66,3 -159 = 62,0 2809 29 2837
Oma pédoma 1.1.2006 1841 11 854 -105 = 96,5 356,6 36 3602
Rahavirran suojaus 51 51 51
Katsauskauden tulos 99,9 999 0,0 1000
Kaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensa 51 99,9 1051 00 1051
Osakepadoman muutos 38,7 -11 37,2 748 748
Osingonjako -6,6 -12,6 -19.2 -19.2
Osakemerkinnét osakeoptioilla 2,0 2,0 2.0
Vaihtovelkakirjalainan oman
padoman ehtoisen
komponentin osuus 151 151 151
Muut muutokset 06 06 838 94
Oma padoma 30.9.2006 2248 = 1311 -54 = 1844 5349 124 5474
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me 1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 1319 333 74,2
Oikaisut voittoon ennen veroja -79.8 10,6 -141
Rahavirta ennen kéyttopddoman muutosta 521 439 60,1
Kayttdpadoman muutos -11 24 19
Liiketoiminnan rahavirta 50,9 46,3 62,0
Maksetut korot ja muut rahoituskulut -26,6 -21,6 -32,3
Saadut korot ja muut rahoitustuotot 0,7 03 04
Maksetut vélittomat verot -3,6 31 -52
Liiketoiminnan nettorahavirta 214 218 24,8
Investointien rahavirta
Tytéryritysten hankinnat vahennettynd hankintahetken rahavaroilla -3279 -82,7 -92,6
Sijoituskiinteistéjen hankinnat -32.3 = =
Investoinnit sijoituskiinteistéihin seka aineellisiin
ja aineettomiin hyédykkeisiin 235 7.3 7.2
Sijoituskiinteistéjen myynti 0,6 2.8 2,8
Luovutustuotot muista sijoituksista = 10 10
Investointien rahavirta -3831 -86,2 -96,1
Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut 73,6 384 744
Lyhytaikaisten lainojen nostot 344,0 99,6 134,6
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -241,0 -785 -108,6
Pitkdaikaisten lainojen nostot 6753 199,7 199,7
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -461,8 -1783 -205,6
Maksetut osingot -19.2 -15,7 -15,7
Rahoituksen rahavirta 3709 65,2 789
Rahavarojen muutos 93 08 77
Rahavarat katsauskauden alussa 156 79 79
Valuuttakurssien muutosten vaikutus = = =
Rahavarat katsauskauden lopussa 249 838 156
Segmenttikohtaiset tiedot
Me 7-9 2006 7-9 2005 1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Liikevaihto
Kauppakeskukset 22,5 154 598 40,7 574
Marketit ja myymalat 838 8,6 26,6 25,8 348
Kohdistamattomat = = = = =
Yhteensa 313 239 86,4 66,5 92,2
Liikevoitto
Kauppakeskukset 276 201 1144 421 61,2
Marketit ja myymalat 20,2 50 464 212 49,6
Kohdistamattomat 2,5 -19 6,7 -4,5 55
Yhteensa 454 233 154,0 58,8 1052
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Tunnuslukuja

1-9 2006 1-9 2005 1-12 2005
Tulos/osake, euroa 0,64 0,20 047
Tulos/osake, laimennettu, euroa (EPRA tulos/osake) 062 0,20 0,46
Oma pddoma/osake, euroa (EPRA NAV) 321 212 245
Oman p&doman tuotto (ROE), % 29,4 13,9 22,5
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 17,9 10,6 13,5
Omavaraisuusaste, % 36,2 313 36,7
Sijoituskiinteistot
30.9.2006 30.9.2005 31.12.2005
Katsauskauden alussa 956,6 7387 738,7
Lisaykset 4171 1429 1754
Myynnit -679 -34 -34
Nettovoitot arvostuksesta kdypaan arvoon 97,0 16,1 459
Valuuttakurssiero 18 - -
Katsauskauden lopussa 14045 894.2 956,6
Konsernin vastuusitoumukset
Me 30.9.2006 30.9.2005 31.12.2005
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 78 78 78
Pankkitakaukset 16,4 - -
Konsernin johdannaissopimukset
30.9.2006 30.9.2005 31.12.2005
Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat
Me arvot arvot arvot arvot arvot arvot
Korko- ja valuutta-
johdannaissopimukset
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
2007 eradntyvat 50,0 04 78.2 -1.0 782 -01
2008 erdantyvat 40,0 -04 50,0 -2,6 50,0 -1,5
2009 eradntyvat 86,0 -3,5 126,7 -94 1253 -6,3
2010 eraantyvat 83,0 -3.8 83,0 -85 83,0 -6,8
2011 eraantyvat 40,0 -03 - - - -
2012 erdantyvat = = = = = =
2013 erdantyvat 1583 04 = = = =
Yhteenséa 4573 -8,1 3379 -215 336,5 -14,7

Johdannaissopimusten kdyvat arvot kuvaavat sopimusten arvoa, mikali kaikki sopimukset olisi suljettu tilinpaatospaivan markkinahintoihin.

Johdannaissopimuksia on kaytetty lainasalkun suojaamistarkoituksessa.
Sopimusten kéypiin arvoihin siséltyvét katsauskauden kertyneet korot 0,8 milj. euroa (1,7 milj. euroa) on kirjattu korkokuluihin.

Sopimusten kéypiin arvoihin siséltyy 0,6 milj. euroa (0,0 milj. euroa) positiivisia arvoja ja 8,7 milj. euroa (21,5 milj. euroa) negatiivisia arvoja.

Uusien hankintojen yhdistédminen

Elo-syyskuussa 2006 hankittiin Stenungs Torg Fastighets AB, BHM Centrumfastigheter AB, Liljeholmsplan Fastighets AB, Lil-
jeholmsplan Bostadsfastigheter AB seka Liljeholmstorget Development Services AB. Cityconin osuudet hankintojen varoista ja
veloista on arvostettu alustaviin kdypiin arvoihin yhtion taseessa.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.
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Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet

Tilinpaatosliitteessa 31.12.2005 esiteltyja IFRS tilinpdatéksen laadintaperiaatteita on noudatettu téssa osavuosikatsauksessa.
Tilinpaatoksessa 31.12.2005 on siirrytty laskemaan kokonaan omistettujen kotimaisten kiinteistdyhtisiden laskennallinen
verovelka yhtididen osakkeiden velattoman hankintamenon ja kdyvan arvon valiaikaisen eron perusteella.
Vertailukauden luvut 1.1.-30.9.2005 on muutettu vastaamaan uutta laskentakaytantéa.

Taloudellinen informaatio vuonna 2006
Tilinpaatostiedote tilikaudelta 1.1.-31.12.2006 julkaistaan 8.2.2007 klo 12.00.

Lisad sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.f

Helsinki 19.10.2006

CITYCON 0OYJ
Hallitus

Lisatiedot:

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora

Puhelin (09) 6803 6738 tai 0400 333 256
petriolkinuora@citycon.fi

Talousjohtaja Eero Sihvonen
Puhelin (09) 6803 6730 tai 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.f

Jakelu:

Helsingin Porssi

Keskeiset tiedotusvélineet
www.citycon.fi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1.-30.9.2006 yleisluonteisesta tarkastuksesta

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen kaudelta 1.1.-30.9.2006. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat
laatineet arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 D:ssé tarkoitetun osavuosikatsauksen. Suorittamamme yleisluonteisen tarkastuksen
perusteella annamme yhtion hallituksen pyynndsta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 D:n 2 momentin mukaisen lausunnon
osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan kansainvalisen suosituksen mukaisesti. Yleisluon-
teinen tarkastus suunnitellaan ja toteutetaan télloin kohtuullisen varmuuden saavuttamiseksi siitd, ettei tilinpaatos sisalla
olennaisia virheit4 tai puutteita. Yleisluonteinen tarkastus rajoittuu paéasiallisesti yhtion henkilokunnalle tehtyihin tiedustelui-
hin ja analyyttisiin tarkastustoimenpiteisiin antaen siten tilintarkastusta alemman tasoisen varmuuden. Emme ole suorittaneet

tilintarkastusta emmeka siten anna tilintarkastuskertomusta.

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aihetta olettaa, ettei osavuosikatsausta
olennaisilta osin ole laadittu sen laatimista koskevien sdédnndsten ja maardysten mukaisesti siten, ettd se ei anna arvopaperi-
markkinalaissa tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittdvaa kuvaa Citycon Oyj:n taloudellisesta asemasta.

Helsingissa 19. lokakuuta 2006

Ernst & Young Oy

KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT
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