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Cityconin osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2007

Yhteenveto kolmannesta vuosineljanneksesta verrattuna toiseen vuosineljannekseen

- Nettovuokratuotot kasvoivat kolmannella vuosineljannekselld 27,3 miljoonaan euroon (toisella vuosineljannekselld 25,8 milj. euroa).

- Cityconin tulos/osake oli 0,12 euroa (0,70 euroa). Tulos/osake ilman kdyvan arvon muutoksia oli 0,04 euroa (0,04 euroa).

- Sijoituskiinteistojen kdypd arvo kasvoi 21,1 miljoonaa euroa (160,1 milj. euroa) 2 191,2 miljoonaan euroon (1 799,2 milj. euroa)
etupddssa kasvaneiden nettotuottojen ja onnistuneiden kehityshankkeiden vuoksi.

- Kauden aikana hankittiin kauppakeskus Iso Omena Espoosta. Kaupan rahoittamiseksi Citycon solmi 300 miljoonan euron siltarahoi-
tussopimuksen pohjoismaisen pankkiryhmittymén kanssa sekd toteutti noin 99 miljoonan euron merkintéetuoikeusannin 19.9.-
3.10.2007. Osakeannista saadut varat kdytettiin siltarahoituksen osittaiseen takaisinmaksuun.

- Rahoituskustannukset nousivat korollisen velan maaran kasvun seka vuosineljannekselle kirjatun laskennallisen -1,4 miljoonan euron
(0,1 milj. euroa) korkojohdannaisten arvostukseen liittyvén arvostustappion, joka oli seurausta pitkien korkojen laskusta, vuoksi. Korol-
listen lainojen katsauskauden keskikorko nousi kuitenkin vain 0,01 prosenttia.

- Tallinnassa sijaitsevan kauppakeskus Magistralin hankinta toteutui 16.7.2007.

- Citycon on heindkuun alusta lukien kuulunut OMX Pohjoismaisen Porssin suuriin yhtiéihin.

Tunnuslukuja

Q372007 Q3/2006 Q2/2007 Q1-3/2007 Q1-3/2006 Muutos, % “ 1-12/2006

Liikevaihto, Me 38,0 313 359 1081 86,4 252 % 1194

Nettovuokratuotto, Me 273 216 258 763 60,6 259 % 82,8

Liikevoitto, Me 443 454 181,6 276,2 1540 79,4 % 196,5
% liikevaihdosta 116,7%  1448% 5053% 2555% 1784 % - 1646%

Voitto ennen veroja, Me 310 36,1 1716 2435 1319 84,7 % 165,6

Tilikauden voitto emoyhtion

omistajille, Me 234 27,5 134.6 191,0 99,9 91,1 % 1249

Tulos/osake, euroa 012 017 0,70 1,01 0,64 59,0 % 0,78

Tulos/osake laimennettu, euroa

(EPRA tulos/osake) 011 015 062 091 0,62 46,6 % 0,74

Tulos/osake, ilman kdyvan arvon
muutoksen, myyntivoiton ja muiden

kertaluontoisten erien vaikutusta, euroa 0,04 0,05 0,04 012 0,15 -239 % 0,20
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, euroa 0,03 0,04 0,06 014 014 19% 0,20
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, Me 17992 21912 14045 56,0 % 14479
Oma paddoma/osake, euroa © 4,52 321 40,8 % 3,38
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa @3 4,94 3,42 443 % 3,61
Oikaistu nettovarallisuus (EPRA NNNAV) © 4,40 3,15 398 % 3,22
Omavaraisuusaste, % 412 36,2 - 391
Nettovelkaantumisaste, % 1223 1569 - 136,6
Korollinen nettovelka (kdypé arvo), Me 11843 878,2 34,9 % 811,2
Nettotuotto-% “ 6.1 75 - 7.1
Vuokrausaste, % 96,3 96,7 - 97,1
Henkilosté katsauskauden lopussa 95 70 35,7 % 73

1) Muutos-% on laskettu tarkoista luvuista ja viittaa Q1-Q3/2006 ja Q1-Q3/2007 véliseen muutokseen.

2) Merkintdetuoikeusannista 30.9.2007 mennessé saatuja varoja (51,2 milj. euroa) ja niit4 vastaavaa

osakemaarad ei ole otettu huomioon osakekohtaisia tunnuslukuja laskettaessa.

3) NAV:n laskentatapaa on muunnettu vastamaan EPRA:n maéritelmaa (aikaisemmin laskennalliset verot oli véhennetty)A
4) Siséltad kehityshankkeisiin liittyvat tontit.
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Yhteenveto katsauskaudesta 1.1.-30.9.2007

- Liikevaihto kasvoi 25,2 prosenttia 108,1 miljoonaan euroon (kaudella 1.1.-30.9.2006 86,4 milj. euroa). Kasvu johtui padasias-
sa toteutuneiden kiinteistéhankintojen my6té lisdéntyneestd vuokrattavien tilojen maérasta.

- Voitto ennen veroja nousi 243,5 miljoonaan euroon (131,9 milj. euroa). Luku sisaltad 212,7 miljoonaa euroa (97,0 mil].
euroa) sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon nousua.

- Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 25,9 prosenttia 76,3 miljoonaan euroon (60,6 milj. euroa). Vertailu-
kelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 9,1 prosenttia.

- Tulos/osake oli 1,01 euroa (0,64 euroa).

- Tulos/osake ilman kayvan arvon muutoksen, myyntivoiton ja muiden kertaluonteisten erien vaikutusta oli 0,12 euroa (0,15
euroa). Lasku johtui etupdéssa kohonneista rahoituskustannuksista, lisdantyneestd kehitystoiminnasta ja kasvaneeseen
liiketoimintaan liittyvista kuluista, ydinliiketoimintaan kuulumattomien kohteiden myynnisté ja kasvaneesta osakemaarasta.

- Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,14 euroa (0,14 euroa).

- Osakekohtainen nettovarallisuus (EPRA NAV) kasvoi 4,94 euroon (3,42 euroa).

- Omavaraisuusaste oli 41,2 prosenttia (36,2 %).

- Sijoituskiinteistdjen keskimaarainen nettotuottovaatimus oli katsauskauden lopussa ulkopuolisen arvioitsijan mukaan 5,7
prosenttia.

- Edelld mainittujen kauppakeskus Ison Omenan ja Magistralin lisaksi hankittiin alemmin kauden aikana Tumba Centrum,
Strompilen ja Lanken Ruotsista. Kauden aikana tehtyja hankintoja on kasitelty tarkemmin Katsauskauden kiinteistéhankin-
nat - taulukossa.

- Helmikuussa yhtio toteutti 133,8 miljoonan euron suunnatun osakeannin, jolla laskettiin liikkeelle 25 000 000 uutta osaketta.

- Kauden aikana paatettiin kdynnistaa kokonaisarvoltaan yhteensa noin 178 miljoonan euron kehityshankkeet Virossa ja
Ruotsissa. Espoon Lippulaivan kehityshanke jatkuu suunnitellusti, silla kauppakeskuksen laajennuksesta tehty kaavavalitus
hylattiin Korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora:

"Citycon jatkoi katsauskaudella kasvustrategiansa toteuttamista, kiinteistéjensd kehittamistd ja aktiivista kauppapaikkajohta-
mista, ja yhtion vertailukelpoiset nettovuokrat kasvoivat merkittavasti. Lisaksi vuokrausaste parani edelliseen vuosineljannek-
seen verrattuna. Yhtié nékee kassavirran menestyksen avaintekijana.

Citycon hankki katsauskaudella kauppakeskus Ison Omenan Espoosta. Iso Omena on ykkosluokan kauppakeskus, jota on
liséksi mahdollisuus laajentaa ja kehittda entisestdan. Iso Omena sijaitsee padkaupunkiseudun vauraassa lansiosassa, jossa
yhti6lla on jo ennestdén useita kauppapaikkoja. Hankinta tarjoaa Cityconille ainutlaatuisen tilaisuuden kehittad alueen kauppa-
keskuksia kokonaisuutena ja kasvattaa markkinaosuuttaan pagkaupunkiseudun kasvavassa kaupassa.

Merkittavista hankinnoista huolimatta Cityconin strategian painopiste on yhtion omistuksessa jo olevissa kauppakeskuksis-
sa ja niiden jatkuvassa kehittdmisessa. Kehityshankkeemme etenivat katsauskaudella suunnitellusti seka Virossa, Ruotsissa etta
Suomessa. Yhtidn tavoitteena on kehittad kauppakeskuksistaan entistd vetovoimaisempia ja kuluttajille miellyttavampia.

Haluaisin myos kiittda osakkeenomistajiamme tuesta merkintéetuoikeusannissa, joka onnistui sataprosenttisesti."

Toimintaympariston kehitys
Talouden kehitys oli edelleen hyva ja véhittaiskauppa jatkoi vahvaa kasvuaan kaikissa Cityconin toimintamaissa. Liiketilojen ky-
synta Cityconin toiminta-alueilla Suomessa, Ruotsissa ja Baltian maissa jatkui vuoden 2007 kolmannella neljannekselld hyvana
ja liiketilojen kayttoasteet pysyivat korkealla tasolla.

Myés sijoittajien kiinnostus vahittdiskaupan kiinteistéja kohtaan séilyi vahvana. Myytavéksi tarjotuista sijoituskohteista
kaydadan tiukkaa kilpailua, minké seurauksena tuottovaatimustasot ovat laskeneet ja hinnat nousseet.

Katsauskaudella rahoitusmarkkinoille loivat epdvarmuutta USA:ssa ilmenneet ongelmat asuntoluotoissa. Epavarmuudella
ei kuitenkaan ole vield tahan mennessd ollut merkittavaa vaikutusta yhtion rahoituksen saatavuuteen tai sen maksamiin luotto-
marginaaleihin.
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Liiketoiminta ja kiinteistéomaisuuden yhteenveto

Citycon on kauppakeskuksiin ja muihin vahittdiskaupan suuryksikaihin erikoistunut kiinteistésijoitusyhtic, joka toimii Suomessa,
Ruotsissa ja Baltian maissa. Suomessa Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja ja Ruotsissa yksi nopeimmin
kasvavista alan yrityksistd. Baltiassa yhtion jalansija on hyva.

Cityconin tarkoituksena on jatkaa vastuullisen kasvun strategiaa laajentamalla vahittdiskaupan kiinteistékantaansa valituilla
markkina-alueilla seka kehittamalla ja uudistamalla kiinteistojadn entistd paremmin vahittaiskauppaa palveleviksi kokonaisuuk-
siksi. Halutuimpia hankintakohteita ovat kauppakeskukset, jotka tarjoavat kehittdmis- ja uudistamismahdollisuuksia ja joista
saatavia vuokratuloja on mahdollista lis4té aktiivisen kauppapaikkajohtamisen kautta. Aktiivisen markkinaseurannan ja hyvan
paikallistuntemuksen ansiosta Citycon on pystynyt hankkimaan markkinoiden kiinnostavimpia kauppakeskuksia tarkeimmista
kasvukeskuksista toimintamaissaan. Cityconin uudet investoinnit kohdistuvat alueille, joissa asukasméadrien ja kuluttajien ostovoi-
man odotetaan kasvavan.

Katsauskauden lopussa yhti6 omisti 32 (26) kauppakeskusta ja 53 (52) muuta kauppapaikkaa. Kauppakeskuksista sijaitsi
Suomessa 21 (19), Ruotsissa kahdeksan (5) ja Baltiassa kolme (2).

Yhtion koko kiinteistdomaisuuden markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 2 191,2 miljoonaa euroa, josta suomalaisten
kiinteistéjen osuus oli 71,0 prosenttia (70,3 %), ruotsalaisten kiinteistdjen osuus 24,0 prosenttia (23,9 %) ja Baltiassa sijaitsevi-
en kiinteistéjen osuus 5,0 prosenttia (5,8 %). Vuokrattavien tilojen kokonaismadrd katsauskauden lopussa oli yhteensd 906 410
neliometria.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutokset

Citycon soveltaa sijoituskiinteistojen arvostamisessa IAS 40 -standardin mukaista kdyvan arvon mallia, jonka mukaan sijoitus-
kiinteistojen arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Sijoituskiinteistéjen arvon maarittelee ulkopuolinen arvioija kansain-
vélisten IVS-standardien (International Valuation Standards) mukaisesti véhintaan kerran vuodessa. Vuonna 2007 ulkopuolinen
arviointi tehdaan vuosineljanneksittédin aktiivisen markkinatilanteen vuoksi.

Cityconin kiinteistét on tata osavuosikatsausta varten arvioinut toista kertaa Realia Group -ryhméén kuuluva Realia Mana-
gement Oy. Realia Management Oy toimii yhteistyéssa kansainvalisen, maailman johtavan kiinteistépalveluiden tarjoajan, CB
Richard Ellisin kanssa. Yhteenveto Realia Management Oy:n tekemésté arviolausunnosta syyskuun lopun tilanteesta on saatavilla
osoitteessa www.citycon fi.

Katsauskaudella Cityconin kiinteistdomaisuuden kéypé arvo kohosi kehityshankkeiden, markkinatilanteen ja vuokraustoimin-
nan muutosten seurauksena 212,7 miljoonaa euroa. Arvonnousua kirjattiin yhteensa 222,3 miljoonaa euroa ja arvonalennuksia
yhteensd 9,6 miljoonaa euroa.

Cityconin kiinteistéomaisuuden keskimaardinen, Realia Management Oy:n madrittdma nettotuottovaatimus laski 5,7 prosent-
tiin. Tuottovaatimuksen muutos oli padosin seurausta edelleen erittdin aktiivisina sdilyneista kiinteistomarkkinoista.

Vuokrasopimuskanta ja vuokrausaste

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 3 730 (3 060) vuokrasopimusta. Vuokrasopimusten keskiméaérainen kestoaika oli
2,8 (2,8) vuotta. Cityconin kiinteistéomaisuuden vuokrausaste oli katsauskauden lopussa 96,3 prosenttia (96,7 %) ja nettovuokra-
tuotto 6,1 prosenttia (7,5 %). Vuokrausaste laski kehityshankkeiden vuoksi tilapaisesti tyhjennettyjen tilojen maaran kasvun takia.

Cityconin nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 25,9 prosenttia 76,3 miljoonaan euroon. Vuokrattavien tilojen maara
kasvoi 23,5 prosenttia 906 410 neliémetriin. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotto kasvoi 9,1 prosenttia. Vertailukel-
poisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko vertailukauden (24 kk). Vertailukelpoisiin kohteisiin
eivat kuulu kehitys- ja laajennuskohteet eivatka tontit. Katsauskaudella kaikki Cityconin vertailukelpoiset kohteet sijaitsivat
Suomessa.

Nettotuottoprosentin laskennassa ja vertailukelpoisten kohteiden valinnassa sovelletaan Kiinteistétalouden instituutin ja
Investment Property Databankin ohjeiden mukaista laskentamenetelmaa.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto

Q372007 Q3/2006 Q2/2007 Q1-3/2007 Q1-3/2006  Muutos,% 1-12/2006

Kauden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 112 66 122 348 267 30,3 369
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 28 884 9492 28 745 75589 58478 29,3 73300
Vuokrausaste kauden lopussa, % 958 96,3 96,7 -04 97,1
Vuokrasopimusten keskimadrdinen

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 29 2.8 2.8 0,0 29

Kiinteistohankintojen yhteenveto

Cityconin litketoiminnan painopiste on yhtién omistuksessa jo olevissa kauppakeskuksissa ja muissa kauppapaikoissa seka niiden
kehittdmisessd. Yhtio etsii kuitenkin my6s aktiivisesti uusia hankittavia kohteita Suomesta, Ruotsista ja Baltiasta.

Katsauskauden aikana toteutettujen uushankintojen kokonaisméaéra oli Suomessa 373,2 miljoonaa euroa (127,2 milj. euroa),
Ruotsissa 129,0 miljoonaa euroa (220,8 milj. euroa) ja Baltiassa 16,3 miljoonaa euroa (16,2 milj. euroa).

Katsauskaudella toteutettiin seuraavat kiinteistéhankinnat:

Kauppakeskus Iso Omena

Citycon osti kauppakeskus Ison Omenan 14.9.2007. Vuonna 2001 valmistunut Iso Omena on pinta-alaltaan Suomen viidenneksi
suurin uudenaikainen kauppakeskus. Sen vuokrattava pinta-ala on yhteensa 61 300 neliémetrid, josta liiketiloja on noin 49 000

neliémetrid. Kauppakeskusta on mahdollista laajentaa edelleen noin 7 000 neliémetrilld. Ison Omenan palvelutarjonta on moni-
puolinen: kauppakeskuksessa on noin 120 liikett4 ja ravintolaa ja sen ankkurivuokralaisiin kuuluvat hypermarketit Citymarket ja
Prisma. Pdivittdistavaramyynnin osuus kauppakeskuksen myynnistd on yli 60 prosenttia sisdltden hypermarkettien myynnit.

Yhteenveto kauppakeskus Isosta Omenasta

Vuokrattava pinta-ala, m® 61300
Vahittaiskaupan osuus, m? 49 000
Kayttamatonta rakennusoikeutta, m? (noin) 7 000
Liikkeiden ja ravintoloiden lukumaara yli 120
Kévijamaara 2006, mil}. 84
Myynti 2006, milj. euroa 195
Parkkipaikkojen lukumadra (joista 86 % sisatiloissa) 2200
Vuokrausaste % 98,5

Iso Omena sijaitsee ostovoimaisessa Eteld-Espoossa noin 13 kilometrin paédssa Helsingin ydinkeskustasta Lansivayldn ja Keha
IL:n risteyksen kupeessa. Liikenteellisesti hyva sijainti korostuu tulevaisuudessa Espooseen rakennettavan metron myots, silla
Matinkyldn metroasema on suunnitteilla kauppakeskuksen valittémaan ldheisyyteen. Kauppakeskuksen vaikutusalueella asuu
ldhes 150 000 asukasta.

Ison Omenan kauppahinta oli 329 miljoonaa euroa, mika vastaa 4,5 % nettotuottoa kaupantekohetkella.

Kiinteisto Oy Espoon Asemakuja 2

Elokuun lopussa Citycon osti Kiinteisto Oy Espoon Asemakuja 2:n kaikki osakkeet noin 11 miljoonalla eurolla, joista Citycon

on toistaiseksi maksanut 9 miljoonaa euroa. Kiinteistéyhtio omistaa kauppakeskus Espoontorin viereisen toimistokiinteiston.
Kiinteiston hankinta mahdollistaa kauppakeskus Espoontorin suunnitellun laajentamisen edellyttden, ettd asemakaavan muutos
saa lainvoiman. Kaupan yhteydessa on sovittu, ettd kauppahintaa voidaan alentaa enintéan kahdella miljoonalla eurolla, mikali
asemakaavanmuutos ei toteudu.

Citycon Oyj | Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2007



Myllypuron ostoskeskus

Katsauskauden aikana tehdyilla osakekaupoilla Citycon Oyj hankki enemmistén Ita-Helsingissa sijaitsevasta Myllypuron ostos-
keskuksesta. Osakekaupat liittyvat Myllypuron ostoskeskuksen ja sen lahiympariston laajempaan uudistamiseen ja kehittdmiseen
yhteistydssd Helsingin kaupungin kanssa.

Kauppakeskus Magistral

Citycon osti heinakuussa kauppakeskus Magistralin 16,5 miljoonalla eurolla, joka vastasi noin 6,5 prosentin nettotuottoa kaupan-
tekohetkelld. Magistral sijaitsee Tallinnassa, noin 64 000 asukkaan Mustamé&en kaupunginosassa, joka on Tallinnan toiseksi suu-
rin kaupunginosa viiden kilometrin paassa Tallinnan ydinkeskustasta. Se on rakennettu vuonna 2000 ja sen vuokrattava pinta-ala
on 9 450 neliémetrié ja vuokrausaste 100 %. Keskus tarjoaa merkittavid kehitys- ja laajennusmahdollisuuksia. Kiinteistékaupan
yhteydessa Citycon sopi ostavansa myés noin 8 500 neliémetrid rakennusoikeutta kahdella miljoonalla eurolla, mikali vireilla
oleva kaavamuutos saa lainvoiman. Hankinta oli Cityconin kolmas kauppakeskushankinta Baltiassa ja toinen Virossa.

Kauppakeskus Strompilen ja liikkerakennus Lénken

Citycon osti 75 prosentin osuuden kauppakeskus Strompilenisté ja Lanken-nimisesté liikkerakennuksesta Uumajasta 52,5
miljoonalla eurolla toukokuussa. Nettotuotto kauppahinnalle kaupantekohetkelld oli noin 5,5 prosenttia.

Katsauskauden kiinteistohankinnat

Hankintahinta Vuokrattava
Kohde Sijainti (milj. euroa) ? pinta-ala (m?) Hankinta-aika
Tumba Centrum Botkyrka, Ruotsi 59,4 31000 31.1.2007
Lahden Hansa Lahti, Suomi 173 11,000 28.2.2007
Strompilen & Lénken 3 Uumaja, Ruotsi 525 25000 & 7200 25.5.2007
Myllypuron ostoskeskus Helsinki, Suomi 2.7 4000 Kesilld 2007 ¥
Magistral Tallinna, Viro 16,5 9500 16.7.2007
Espoon Asemakuja Espoo, Suomi 119 6300 31.8.2007
Iso Omena Espoo, Suomi 329 61 300 14.9.2007

1) Siséltda kauppahinnaltaan miljoona euroa ylittévat investoinnit.
2) Hankintahinnat ovat velattomia kauppahintoja transaktiokuluineen hankintahetken valuuttakurssin mukaan.
3) Citycon osti kohteista 75 %.
4) Kasittad useita eri kauppoja.
)

5) Velaton kauppahinta ennen kauppahinnan tarkistusta.

Kehitys- ja uudistushankkeet

Cityconin liiketoiminnassa téarkeintd on pitaa yhtion omistamat kohteet houkuttelevina ja elinvoimaisina kaupan keskuksina niin
asiakkaiden kuin vuokralaistenkin kannalta. Kehityshankkeiden avulla voidaan kasvattaa pitkalld tahtaimelld kauppapaikkojen
kassavirtaa ja tuottoa. Lyhyelld tahtdimelld kehityshankkeet saattavat kuitenkin heikentéé joidenkin kohteiden tuottoa, silla
uudistusten vuoksi osa liiketiloista on hetkellisesti tyhjennettdvd, mika puolestaan vaikuttaa kyseisten kehityskohteiden vuokra-
tuottoihin.

Cityconin hallituksen paattamat, meneilldan olevat merkittavimmat kehityshankkeet on lueteltu oheisessa taulukossa. Paa-
tettyjen hankkeiden lisaksi Citycon suunnittelee ja valmistelee parhaillaan lukuisia muita kehityshankkeita. Lisatietoja suunnit-
teilla olevista hankkeista 6ytyy Cityconin verkkosivuilla saatavissa olevista johdon presentaatioista seka vuosikertomuksesta.
Cityconin verkkosivut ovat osoitteessa www.citycon.fi.

Katsauskauden aikana kaikkiin kehityshankkeisiin investointiin Suomessa 23,3 miljoonaa euroa, Ruotsissa 7,8 miljoonaa
euroa ja Baltiassa 9,7 miljoonaa euroa.
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Meneilldan olevat kehityshankkeet

Arvioitu Toteutuneet Arvioitu

kokonais- bruttoinvestoinnit lopullinen

kustannus 30.9.2007 valmistumis-

Kohde Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa) aika
Lippulaiva Espoo, Suomi 60-70 Y 8,7 2008
Trio Lahti, Suomi 50,5 104 2009
Lentola Kangasala, Suomi 16,6 0,0 2007
Torikeskus Seindjoki, Suomi 4,0 2l 2008
Akersberga Osteraker, Ruotsi 279 45 2009
Lilieholmen Tukholma, Ruotsi 110 9,7 2009
Rocca al Mare Tallinna, Viro 68 9,5 2010

1) Arviossa mukana molemmat suunnitellut vaiheet.
2) Citycon omistaa Akersbergan kauppakeskuksesta 75 %. Kehitysinvestoinnin kokonaisarvo on noin 40 miljoonaa euroa.

3) Arviossa mukana kaikki kolme suunniteltua vaihetta.

Valmistuneet ja osittain valmistuneet kehityskohteet

Arvioitu Toteutuneet Arvioitu

kokonais-  bruttoinvestoinnit lopullinen

kustannus 30.9.2007 valmistumis-

Kohde Sijainti (milj. euroa) (milj. euroa) aika
Duo Tampere, Suomi 273 243 2007
Lillinkulma Kaarina, Suomi 8.2 1097 Valmis

1) Sisaltda vaiheet I ja IT, joista vaihe II toteutui ennakoitua aikaisemmin.

Espoossa sijaitsevan kauppakeskus Lippulaivan laajennushankkeesta tehty valitus hylattiin Korkeimmassa hallinto-oikeudessa
11.9.2007. Laajennushanketta jatketaan suunnitellusti. Lahdessa sijaitsevan kauppakeskus Trion ensimmainen vaihe valmistuu
marraskuussa 2007, ja hanke etenee suunnitellusti. Kangasalan Lentolaan rakennettava uusi litkekeskus valmistuu vuoden lop-
puun menness4, jolloin sen omistus siirtyy Cityconille.

Tampereen Hervannassa sijaitsevan kauppakeskus Duon laajennusosa valmistui huhtikuussa. Avajaisten jalkeisen ensim-
maéisen viikon kavijamadra, 80 000 kavijad, ylitti odotukset. Kévijamaara on edelleen sailynyt korkealla tasolla. Hanke toteutui
suunnitellussa aikataulussa ja vanhan osan saneeraus valmistuu jouluksi 2007.

Vuoden 2007 aikana Vantaan Myyrmanniin avataan ravintolamaailma, joka kaksinkertaistaa kauppakeskuksen aikaisemman
ravintolapalveluiden tarjonnan. Uudistuksen arvo on noin kaksi miljoonaa euroa. Salon keskustassa Cityconin omistama liike-
rakennus uudistetaan kauppakeskukseksi. Investointi kohteeseen on noin 1,8 miljoonaa euroa ja uusi kauppakeskus avataan
jouluksi 2007.

Akersbergan kauppakeskuksen kehitys- ja laajennushanke on viivastynyt aikaisemmasta aikataulusta, koska suunnitelmia on
jouduttu muuttamaan yhden keskuksen vuokralaisen kanssa syntyneen kiistan johdosta. Uudistettu kehitys- ja laajennussuunni-
telma valmistuu syksyn 2007 aikana.

Yhtion merkittavin kehityshanke on uuden kauppakeskuksen rakentaminen Tukholman Liljeholmeniin. Hanke on edistynyt
suunnitellusti. Parhaillaan tehdddn maanalaisten tilojen louhintatéita sekd olemassa olevan rakennuksen uudistustéita. Uusi
kauppakeskus avataan arviolta loka-marraskuussa 2009.

Tallinnasta ostetun kauppakeskus Rocca al Maren laajennus aloitettiin kesalld 2007. Kauppakeskuksen uudistushankkeen
ensimmadinen vaihe valmistuu kevaélld 2008 ja kehityshankkeen seuraavaa vaihetta valmistellaan parhaillaan.
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Liiketoimintayksikot

Cityconin litketoiminta on jaettu vuoden 2006 lopusta lukien kolmeen liiketoimintayksikkdon Suomi, Ruotsi ja Baltia, ja ndma
edelleen liiketoiminta-alueisiin Kauppapaikat ja Kiinteistékehitys.

Suomi
Citycon on kauppakeskusliiketoiminnan markkinajohtaja Suomessa. Suomen liiketoimintojen nettovuokratuotot kasvoivat kat-
sauskaudella 5,6 prosenttia 54,7 miljoonaan euroon. Vertailukelpoisten kohteiden nettovuokratuotot kasvoivat 9,1 prosenttia.
Liiketoiminta-alueen nettovuokratuotot olivat 71,7 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Vuokran osuus vuokralaisten likevaihdosta vertailukelpoisissa kohteissa oli 8,5 prosenttia (8,3 %) edellisten 12 kuukauden
aikana. Vuokran osuus vuokralaisen liikevaihdosta on laskettu vuokralaisen Cityconille maksaman nettovuokran ja mahdollisten
erilliskorvausten osuutena arvonlisdverottomasta myynnista. Arvonliséveron suuruus on arvio.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Suomi

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos-% 2006
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 84 57 101 291 246 18,3 321
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 14 510 8945 24 350 55760 54 830 17 66 500
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,9 959 96,6 -0,7 97,2
Vuokrasopimusten keskiméarainen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 34 31 31 0,0 31

Taloudellinen kehitys, Suomi

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos-% 2006
Bruttovuokratuotot, Me 24,6 24,1 23,7 71,6 69,8 2.7 931
Liikevaihto, Me 255 24,7 247 74,1 718 3.2 95,8
Nettovuokratuotot, Me 189 17,7 18,2 54,7 51,8 56 68,8
Liikevoitto, Me 339 426 1371 201,2 1458 38,0 176,1
Kiinteistokannan markkina-arvon
muutos, Me 16,2 20,7 1203 150,5 91,8 639 104,8
Bruttoinvestoinnit, Me 353,2 87,2 20,5 396,5 1471 169,6 1528
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, Me 1046,6 15555 988,0 574 1009,7
Nettotuotto-% 7,0 6,6 79 = 7.6
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 77 75 8,1 - 79

1) Siséltaa laajennushankkeiden tontit

Katsauskauden aikana Suomessa toteutetut kiinteistokaupat on lueteltu edella kohdassa Kiinteistohankinnat. Suomen kehitys-
hankkeet on lueteltu edelld kohdassa Kehityshankkeet.

Ruotsi

Citycon on saavuttanut merkittavén aseman kauppakeskusmarkkinoilla Ruotsissa, jossa silld on 8 (5) kauppakeskusta ja 7 (6)
muuta kauppapaikkaa, jotka sijaitsevat Suur-Tukholman, Suur-Goteborgin ja Uumajan alueilla. Ruotsin liiketoimintojen netto-
vuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 207,5 prosenttia 17,0 miljoonaan euroon ja likketoiminta-alueen nettovuokratuotot olivat
22,2 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.
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Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Ruotsi

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos -% 2006
Kauden aikana alkaneet
vuokrasopimukset, kpl 18 2 15 36 5 = 32
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m* 12 213 149 4138 16 621 748 3900
Vuokrausaste kauden lopussa, % 95,0 96,9 96,4 05 96,3
Vuokrasopimusten keskimadrdinen
voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta 18 2,0 2.0 0,0 2.2

Taloudellinen kehitys, Ruotsi

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos -% 2006
Bruttovuokratuotot, Me 9,7 45 84 26,0 93 1785 159
Liikevaihto, Me 10,1 48 93 28,0 10,2 1755 173
Nettovuokratuotot, Me 6,5 2,7 6,0 17,0 55 2075 93
Liikevoitto, Me 7.6 15 40,6 67,0 49 - 16,8
Kiinteistékannan markkina-arvon
muutos, Me 2.3 -0,7 355 529 04 - 8,7
Bruttoinvestoinnit, Me 3,0 1878 72,2 1369 226,0 -394 267,2
Sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo, Me 4148 5264 3355 56,9 3548
Nettotuotto-% 46 48 5,0 - 51

1) Sisaltda laajennushankkeiden tontit

Katsauskauden aikana Ruotsissa toteutetut kiinteistékaupat on lueteltu edelld kohdassa Kiinteistshankinnat. Ruotsin kehitys-

hankkeet on lueteltu edelld kohdassa Kehityshankkeet.

Baltia

Katsauskauden lopussa Citycon omisti Baltian maissa kolme kauppakeskusta, Rocca al Maren ja Magistralin Tallinnassa Virossa

sekd Mandarinaksen Vilnassa Liettuassa. Baltian markkinoiden rajallisen koon, kilpailun ja sopivien kiinteistojen rajallisen saata-

vuuden vuoksi Citycon on edennyt alueen investoinneissa maltillisesti. Yhtié etsii kuitenkin jatkuvasti potentiaalisia sijoituskoh-

teita alueella. Baltian nettovuokratuotot kasvoivat katsauskaudella 34,1 prosenttia 4,6 miljoonaan euroon. Liiketoiminta-alueen

nettovuokratuotot olivat 6,0 prosenttia Cityconin kaikista nettovuokratuotoista.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto, Baltia

Kauden aikana alkaneet

vuokrasopimukset, kpl 10 7
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala, m*
Vuokrausaste kauden lopussa, %
Vuokrasopimusten keskimaarainen

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos -% 2006
6 21 16 313 16

2161 398 257 3208 2900 106 2900
999 100,0 100,0 0,0 100,0

3,0 3.2 34 -59 33

voimassaoloaika kauden lopussa, vuotta
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Taloudellinen kehitys, Baltia

Q3 2007 Q3 2006 Q22007 Q1-32007 Q1-32006  Muutos -% 2006
Bruttovuokratuotot, Me 21 21 19 56 43 28,0 6,1
Liikevaihto, Me 23 1.7 19 6,0 44 37,0 6.2
Nettovuokratuotot, Me 18 13 14 46 34 341 48
Liikevoitto, Me 4,2 37 5,6 133 8,6 539 10,9
Kiinteistékannan markkina-arvon
muutos, Me 2,5 24 43 93 55 68,0 6,6
Bruttoinvestoinnit, Me 22,2 01 3,6 26,1 16,2 60,6 16,2
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, Me 85,6 1093 81,0 35,0 833
Nettotuotto-% 6.6 6.4 6,7 - 6.7

1) Sisalt4a laajennushankkeiden tontit

Baltiassa toteutettua kauppakeskus Magistralin hankintaa ja kauppakeskus Rocca al Maren kehityshanketta on késitelty tarkem-
min edella.

Liikevaihto ja tulos

Katsauskauden liikevaihto oli 108,1 miljoonaa euroa (86,4 milj. euroa). Cityconin liikkevaihto muodostuu padosin vahittdiskaupan
litketilojen vuokratuotoista. Bruttovuokratuottojen osuus likevaihdosta oli 95,4 prosenttia (96,6 %).

Litkevoitto kasvoi 276,2 miljoonaan euroon (154,0 milj. euroa). Voitto ennen veroja oli 243,5 miljoonaa euroa (131,9 milj. eu-
roa) ja voitto verojen jalkeen oli 194,0 miljoonaa euroa (100,0 milj. euroa). Litkevoiton kasvu johtui ldhinnd kiinteistéomaisuuden
kdyvan arvon muutoksesta seka hankittujen keskusten tuomasta liikkevoitosta.

Kiinteistbomaisuuden kéyvan arvon muutosten, myyntivoiton ja muiden kertaluontoisten erien vaikutus emoyhtion omistajille
kuuluvaan tulokseen verovaikutuksineen oli 169,3 miljoonaa euroa (76,2 milj. euroa). Kun tdmd otetaan huomioon, on emoyhtin
omistajien tilikauden tulos verojen jdlkeen 2,1 miljoonaa euroa alle vertailukauden tason. Tuloksen lasku oli padasiassa seura-
usta korkokulujen kasvusta, vertailukauden sisaltamésté kertaluonteisesta kurssivoitosta, ydinlitketoimintaan kuulumattomien
kiinteistdjen myynnistd, sekd lisddntyneestd kehitystoiminnasta ja kasvaneeseen litketoimintaan liittyvistd kuluista.

Tulos/osake oli 1,01 euroa (0,64 euroa). Tulos/osake ilman kdyvén arvon muutosta, myyntivoittoa, muita kertaluontoisia eria
ja niistd aiheutuvia verovaikutuksia oli 0,12 euroa (0,15 euroa).

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake oli 0,14 euroa (0,14 euroa).

Henkilésto ja hallinnon kulut

Citycon-konsernin palveluksessa oli syyskuun lopussa yhteensd 95 (70) henkilé4, joista 68 oli Suomessa, 21 Ruotsissa ja kuusi
Baltiassa. Hallinnon kulut kasvoivat 12,6 miljoonaan euroon (9,7 milj. euroa) sisaltaen 0,7 miljoonaa euroa (0,6 milj. euroa) henki-
l6stboptioihin ja huhtikuussa paatettyyn osakepalkkiojdrjestelmaan liittyvia laskennallisia kuluja. Kulujen kasvuun vaikutti yhtion
toiminnan laajentuminen sek& uuden alueorganisaation rakentaminen ja siihen liittyvat kustannukset.

Investoinnit

Cityconin katsauskauden bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 559,8 miljoonaa euroa (387,5 milj. euroa). Investoinneista 518,6
miljoonaa euroa (364,1 milj. euroa) kohdistui uusien kiinteistéjen hankintaan, 40,9 miljoonaa euroa (23,2 milj. euroa) kiinteisto-
kehitykseen ja 0,3 milj. euroa (0,2 milj. euroa) muihin investointeihin.

Investoinnit rahoitettiin p&ddasiassa katsauskauden aikana toteutetulla noin 133,8 miljoonan euron suunnatulla osakeannilla
sekd pohjoismaisen pankkiryhmittymén kanssa solmitulla 300 miljoonan euroa luottosopimuksella. Yhtio kéynnisti syyskuussa
merkintdetuoikeusannin, jolla yhtio kerdsi noin 99 miljoonaa euroa uutta omaa padomaa.
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Tase ja rahoitus

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 2 318,5 miljoonaa euroa (1 513,9 milj. euroa). Kauden pédttyessd taseen velat
olivat yhteensa 1 364,5 miljoonaa euroa (966,5 milj. euroa), joista lyhytaikaista velkaa oli 449,3 miljoonaa euroa (141,9 mil;.
euroa). Konsernin rahoitustilanne sdilyi hyvand katsauskaudella.

Korolliset velat kasvoivat vertailukaudella 362,2 miljoonaa euroa ja olivat 1 246,1 miljoonaa euroa (883,9 milj. euroa).
Konsernin korollisten velkojen kdypé arvo oli 1 263,7 miljoonaa euroa (903,0 milj. euroa). Velkoihin sisaltyy kauppakeskus Ison
Omenan hankinnan rahoittamiseksi pohjoismaiselta pankkiryhmittymalta otettua siltarahoitusta 300 miljoonaa euroa.

Konsernin likvidit kassavarat olivat 79,4 miljoonaa euroa (24,9 milj. euroa), joten konsernin korollisen nettovelan kéypa arvo
oli 1 184,3 miljoonaa euroa (878,2 milj. euroa). Konsernin kassavaroihin 30.9.2007 siséltyy yhteensd 51,2 miljoonaa euroa mer-
kintdmaksuja tuolloin kdynnissa olleesta merkintdetuoikeusannista.

Siltarahoituksen lainasopimus koostuu kahdesta erdstd, 100 miljoonan euron suuruisesta 6 kuukauden pituisesta lainasta,
jota Cityconilla on mahdollisuus jatkaa 90 paivaksi, seka 200 miljoonan euron suuruisesta enintdan vuoden mittaisesta luotto-
limiitistd. Lainan korkomarginaalit ovat 0,25 - 0,30 % p.a. yli Euribor-koron. Kuuden kuukauden pituinen 100 miljoonan euron
suuruinen laina on maksettu takaisin 15.10.2007 merkintdetuoikeusannista saaduilla varoilla.

Yhtio on elokuussa kéyttanyt jatko-oikeutensa vuonna 2006 nostetun 600 miljoonan euron syndikoidun lainan 165 miljoo-
nan euron suuruisen luottolimiitin osalta. Alun perin vuonna 2010 erdéntyvan luottolimiitin erdpdivad on taten jatkettu vuodella
eraantymaan elokuussa 2011.

Vuoden alusta laskettu korollisten velkojen keskikorko oli 4,61 prosenttia (4,31 %) katsauskaudella. Keskikorko nousi maltil-
lisesti verrattuna lyhyiden rahamarkkinakorkojen reippaaseen nousuun yhtion likketoiminta-alueilla. Keskiméérdinen lainapaa-
omilla painotettu laina-aika lyheni 3,6 vuoteen (4,6 vuotta) ja keskimaarainen korkosidonnaisuusaika 3,0 vuoteen (3,4 vuotta).
Laina- ja korkosidonnaisuusaikojen lyheneminen johtuivat paddasiassa nostetusta lyhytaikaisesta 300 miljoonan euron siltarahoi-
tuksesta. Korollisten velkojen keskikorko 30.9.2007 koronvaihtosopimukset huomioon ottaen oli 4,75 prosenttia.

Konsernin omavaraisuusaste oli 41,2 prosenttia (36,2 %). Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 122,3 prosenttia
(156,9 %). Katsauskaudella nettovelkaantumisastetta laskivat ja omavaraisuusastetta nostivat toteutettu suunnattu osakeanti ja
katsauskauden hyva tulos.

Kauden lopussa Cityconin korollisiin velkoihin siséltyi 82,9 prosenttia (79,8 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 59,0 prosenttia
(63,4 %) oli muutettu kiintedkorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimukset huomioon ottaen yhtién kauden lopun
korollisesta velasta 66,0 prosenttia oli kiinteddn korkoon sidottua (70,8 %). Suojausasteen lasku johtui Ison Omenan hankinnan
rahoittamiseksi nostetusta 300 miljoonan euron lyhytaikaisesta lainasta, jonka suojausaste on muuta lainasalkkua alhaisempi.

Citycon noudattaa suojauslaskentaa, jonka perusteella suojauslaskennan alaisten koronvaihtosopimusten kdyvéan arvon muu-
tokset kirjataan taseen omaan pddomaan. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 668,4 miljoonaa euroa (457,3
milj. euroa), josta suojauslaskentaa sovellettiin koronvaihtosopimuksille, joiden nimellisarvo oli 591,2 miljoonaa euroa (457,3 mil;.
euroa). Konsernin kaikkien johdannaissopimusten nimellisarvo 30.9.2007 oli 745,3 miljoonaa euroa (457,3 milj. euroa) ja kdypa
arvo 6,2 miljoonaa euroa (-7,3 milj. euroa).

Nettorahoituskulut kasvoivat 10,6 miljoonaa euroa 32,7 miljoonaan euroon (22,2 milj. euroa). Nettorahoituskulujen kasvu
johtui padasiassa lisadntyneesta korollisen velan maédrastd, vaihtovelkakirjalainan optiosta aiheutuvasta kulukirjauksesta ja
tulosvaikutteisesti kirjattavien johdannaisten markkina-arvon laskusta aiheutuneesta laskennallisesta tappiosta. Tuloslaskelman
nettorahoituskulut sisaltavét 1,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. euroa) vaihtovelkakirjalainan optio-osuuteen liittyvd4 laskennallista
kulukirjausta.

Merkintdetuoikeusanti

Cityconin hallitus paatti 10.9.2007 osakkeenomistajien merkintéetuoikeuteen perustuvasta, noin 99 miljoonan euron osake-
annista varsinaisen yhtiokokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla. Osakeanti toteutui onnistuneesti. Merkittavaksi
tarjottiin 27 594 782 uutta osaketta 3,60 euron osakekohtaiseen merkintahintaan. Osakkeiden merkintaaika alkoi 19.9.2007

ja paattyi 3.10.2007. Cityconin syyskuun loppuun mennessé merkintdetuoikeusannista saamat varat, 51,2 miljoonaa euroa, on
kirjattu taseeseen Osakeanti-erdén. Osakkeenomistajalla oli oikeus merkitd jokaista omistamaansa seitsemé&é osaketta kohti yksi
uusi osake. Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut osakkeet. Ensisijaisessa merkinnédssa merkittiin 27 235 387 osaketta, mika
vastasi 98,7 prosenttia tarjotuista osakkeista. Toissijainen merkintd ylimerkittiin. Tarjotut osakkeet vastasivat noin 14,3 prosent-
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tia yhtion kaikkien osakkeiden lukumé&érasta ja niiden tuottamista dénistd ennen osakeantia ja noin 12,5 prosenttia osakeannin
jélkeen. Osakeannissa merkityt osakkeet oikeuttavat osinkoon 1.1.2007 alkaneelta tilikaudelta.

Cityconin osakeannista saamat varat kdytetaan syyskuussa toteutuneen kauppakeskus Ison Omenan hankintaa varten noste-
tun lyhytaikaisen lainan osittaiseen takaisinmaksuun.

Citycon aikoo rahoittaa kasvustrategiansa toteuttamisen hyédyntamalld joustavasti oman padoman ehtoista ja velkarahoitus-
ta optimaalisen rahoitusrakenteen varmistamiseksi sekd ottaen huomioon suunniteltujen investointien eteneminen. Investointeja
voidaan rahoittaa myds ydinliiketoimintaan kuulumattomien kiinteistéjen myynnilla.

Merkintédetuoikeusannin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin syys-lokakuussa 2007 julkaisemista pérssitiedotteista, jotka
ovat saatavissa mm. yhtién kotisivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

Osakepddoma ja osakkeet

Citycon Oyj:n rekisterdity osakepadoma vuoden 2007 alussa oli 225,7 miljoonaa euroa ja osakkeiden maéra 167,2 miljoonaa.
Tammi-syyskuun aikana yhtion osakepadomaa on korotettu suunnatun osakeannin ja optio-oikeuksilla tehtyjen osakemerkintéjen
seurauksena yhteensd 33,9 miljoonalla eurolla ja 26,0 miljoonalla osakkeella. Osakepdédoman ja osakkeiden maédran muutok-

set kayvat tarkemmin ilmi oheisesta taulukosta. Kauden lopussa yhtion rekisteréity osakepaddoma oli 259,6 miljoonaa euroa ja
osakkeiden lukumdara 193,2 miljoonaa. Yhtiélla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen ddaneen yhtickokouksessa.
Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Osakepddoman ja osakkeiden maaran muutokset 1.1.-30.9.2007

Pvm 2007 Peruste Muutos, euroa  Muutos, osakkeet, kpl ~ Osakepadoma, euroa Osakkeet, kpl
11 225697 293,00 167 183 180
9.2. Korotus (optio-oikeudet) 123 217,20 91272 225820510,20 167 274 452
15.2. Korotus

(suunnattu osakeanti) 33 750 000,00 25000000 259570510,20 192 274 452
274. Korotus (optio-oikeudet) 206 441 5 192 480 893
14.6. Korotus (optio-oikeudet) - 21 854 - 192 502 747
24.17. Korotus (optio-oikeudet) - 307 524 - 192 810271
110. Korotus (optio-oikeudet) 353 201 - 193 163 472
30.09. 259570510,20 193163472

Koska yhtion osakkeilla ei ole endd nimellisarvoa ja koska optio-oikeuksien ehtoja muutettiin varsinaisen yhtiokokouksen péaatok-
selld siten, ettd optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden merkintahinta merkitaan sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon,
yhtion osakepadoma ei endd nouse optio-oikeuksilla tehtavien merkintéjen seurauksena.

Tammi-syyskuun aikana Cityconin osakkeen vaihto OMX Pohjoismainen Pérssi Helsingissd oli 580,3 miljoonaa euroa (149,8
milj. euroa) ja 114,8 miljoonaa (40,2 mil}.) osaketta. Jakson ylin kurssinoteeraus oli 6,09 (4,23) euroa ja alin 4,11 (3,02) euroa.
Kauden vaihdolla painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 5,03 (3,73) euroa ja paatéskurssi 4,47 (4,15) euroa. Yhtion osake-
kannan markkina-arvo syyskuun lopussa oli 863,4 miljoonaa euroa (690,9 milj. euroa).

Suunnattu osakeanti

Citycon vahvisti tasettaan jarjestamalld helmikuussa suunnatun osakeannin. Anti perustui Cityconin ylimadraisen yhtiékokouk-
sen 26.1.2007 antamaan valtuutukseen. Osakeanti suunnattiin suomalaisille ja kansainvalisille institutionaalisille sijoittajille
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen ja toteutettiin nopeutetussa tarjousmenettelyssa 12.2.2007 ja 13.2.2007
vélisend aikana. Osakeannissa merkittiin 25 miljoonaa uutta osaketta 5,35 euron osakekohtaiseen merkintéhintaan. Uudet osak-
keet oikeuttavat osinkoon 1.1.2007 alkaneelta tilikaudelta.

Suunnatun osakeannin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin helmikuussa julkaisemista pérssitiedotteista, jotka ovat saatavis-
sa yhtion kotisivuilta osoitteesta www.citycon.fi.
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Hallituksen valtuutukset

Yhtion 13. maaliskuuta pidetty varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaéan uusien osakkeiden antamisesta ja
yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamisesta joko maksullisella tai maksuttomalla osakeannilla. Uudet osakkeet
voidaan antaa ja yhtion hallussa olevat omat osakkeet luovuttaa yhtion osakkeenomistajille siind suhteessa kuin he ennestéan
omistavat yhtion osakkeita tai suunnatulla osakeannilla osakkeenomistajien etuoikeudesta poiketen, jos siihen on yhtion kannal-
ta painava taloudellinen syy. Hallitus voi paattad myos maksuttomasta osakeannista yhtiélle itselleen. Lisaksi hallitus valtuutettiin
antamaan osakeyhtislain 10 luvun 1 §:ss& tarkoitettuja erityisid oikeuksia, jotka oikeuttavat saamaan maksua vastaan yhtién
uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. Annettavien uusien osakkeiden ja luovutettavien yhtion hallussa olevien
omien osakkeiden enimmdaismé&ard, mukaan lukien erityisten oikeuksien perusteella saatavat osakkeet, voi olla yhteensa enintdan
100 miljoonaa. Valtuutukset ovat voimassa viisi vuotta yhtiokokouksen paatéksesta lukien.

Hallitus kaytti tata valtuutusta padttdessaan 10.9.2007 osakkeenomistajien merkintéetuoikeuteen perustuvasta osakean-
nista. Osakeannissa tarjottiin osakkeenomistajien merkittavaksi enintdén 27 594 782 osaketta. Edelld esitettyjen valtuutusten
perusteella voidaan tdman jdlkeen antaa tai luovuttaa enintddn 72 405 218 osaketta.

Yhtiokokouksen muut paatokset kdyvat ilmi yhtion 13.3.2007 julkaisemasta pérssitiedotteesta, joka on saatavissa yhtion
kotisivuilta www.citycon fi.

IImoitukset omistusosuuden muuttumisesta

Fidelity International Limited ilmoitti helmikuussa, ettd sen ja sen suorien ja epasuorien tytaryhtididen osakeomistus Citycon Oyj:
ssd oli laskenut alle kymmenen prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan Fidelity International Limited ja sen suorat ja epdsuorat
tytaryhtiét omistivat 14.2.2007 yhteensa 17 297 574 Cityconin osaketta, mikd tuolloin vastasi yhdeksda prosenttia yhtion osake-
padomasta ja ddnista.

ING Clarion Real Estate Securities, L.P. ilmoitti elokuussa, ettd sen osuus Citycon Oyj:n ddniméérésté ja osakepddomasta oli
noussut yli viiden prosentin rajan. Ilmoituksensa mukaan ING Clarion Real Estate Securities, L.P. omisti 24.8.2007 yhteensa 9
726 700 osaketta, miké tuolloin vastasi 5,04 prosenttia yhtién osakepddomasta ja osakkeista.

Optio-ohjelmat

Optio-oikeudet 1999

Cityconin ylimadrainen yhtickokous 4.11.1999 paatti enintdaan 5 500 000 optio-oikeuden antamisesta. Naistd henkilostolle
mydnnettiin 5 327 500 optio-oikeutta. Loput optio-oikeudet annettiin Cityconin taysin omistamalle tytaryhtiélle Veniamo-In-
vest Oy:lle, jolla ei ole oikeutta merkitd emoyhtionsa osakkeita. Merkintaaika vuoden 1999 A/B/C-optioilla paattyi syyskuun
lopussa. Merkintdajan loppuun mennessa vuoden 1999 optio-oikeuksilla oli merkitty yhteensa 5 631 912 Cityconin osaketta,
joista tammi-syyskuun 2007 aikana merkittiin 825 982 osaketta 1,35 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Syyskuun 2007
aikana merkityt 71 370 osaketta merkitaan kaupparekisteriin arviolta 24.10.2007. Vuonna 2007 merkityt osakkeet oikeuttavat
osinkoon tilikaudelta 2007.

Vuoden 1999 optio-oikeuksista jaivét kdyttamatta vain Veniamo-Invest Oy:n hallussa olleet 172 500 optio-oikeutta. Kyseiset
optio-oikeudet ovat rauenneet arvottomina.

Optio-oikeudet 2004
Varsinainen yhtiékokous 15.3.2004 paatti enintaan 3 900 000 optio-oikeuden antamisesta. Naista henkiloston hallussa oli kat-
sauskauden padttyessa 3 290 000 A/B/C-optio-oikeutta. Optio-oikeudet 2004 A ja 2004 B on listattu OMX Pohjoismainen Pérssi
Helsingissa. Kaupankdynti 2004 B -optioilla alkoi 3.9.2007.

Yhtion vuoden 2004 optio-ohjelman perustiedot 30.9.2007 kdyvat ilmi oheisesta taulukosta. Yhtién vuoden 2004 optio-oh-
jelmaan merkintaetuoikeusannin johdosta tehdyt ehtojen muutokset astuivat voimaan 10.10.2007. Optio-ehtojen muutoksia on
kasitelty kohdassa Katsauskauden jalkeiset tapahtumat.
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Optio-oikeudet 30.9.2007 2004 A 2004 B 2004 C

Myonnetyt optio-oikeudet, kpl 1040 000 1090 000 1160 000
Veniamo-Invest Oy:n hallussa, kpl ® 260 000 210000 140 000
Osakemerkintaan kaytetyt optiot 211220 - -
Optioilla merkityt osakkeet 224123 - -
Merkintasuhde, optio/osake 1:1,0611 1:1,0611 1:1,0611
Merkintahinta/osake, e 2,1636 2,6066 4,55
Osakkeiden merkintdaika alkaa 1.9.2006 1.9.2007 1.9.2008
Osakkeiden merkintdaika paattyy 31.3.2009 31.3.2010 313.2011

1) Veniamo-Invest Oy:ld ei ole oikeutta merkitd emoyhtiénsé osakkeita.
2) Tilikaudelta 2006 jaetun osingon jalkeen. Osakkeen merkintdhinnat alenevat puolella jaettavien osakekohtaisten osinkojen maarasta.

Osakkeen merkintahinta on kuitenkin aina vahintdan 1,35 euroa.

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla A-optio-oikeuksilla merkittiin tammi-syyskuussa yhteensa 126 670 uutta Cityconin
osaketta 2,1636 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. 2004 B-optioilla ei ole merkitty osakkeita. Vuonna 2007 merkityt
osakkeet oikeuttavat osinkoon tilikaudelta 2007.

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
Yhtién arvion mukaan keskeisimmat lahiajan riskit ja epdvarmuustekijat liittyvat yhtién toiminta-alueiden talouksien kehityk-
seen sekd sijoituskiinteist6jen tuleviin kdyvén arvon ja korkotason muutoksiin. Yhtion siirtdessd kasvustrategiansa painopistetta
kiinteistdjen hankinnasta omaan kiinteistokehittamiseen ja rakennuttamiseen myds projektihallintaan ja rakennuskustannusten
nousuun liittyvat riskit kasvavat. Toteutuessaan merkittavalla korkotason nousulla, sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskulla, pro-
jektiriskeilld, rakennuskustannusten merkittavalla nousulla tai talouskasvun merkittavalld hidastumisella Suomessa, Ruotsissa tai
Baltiassa voisi olla haitallinen vaikutus Cityconin liikketoimintaan ja tulokseen.

Loppukesdsta alkanut rahoitusmarkkinoiden epavarmuus on johtanut lyhyiden rahamarkkinakorkojen selvddn nousuun
ja pankkien oman varainhankinnan vaikeutumiseen, mika saattaa pitkittyessdén vaikeuttaa merkittévasti yhtion rahoituksen
saatavuutta ja nostaa tulevia luottomarginaaleja ja rahoituksen kustannusta. Télla voisi olla toteutuessaan haitallinen vaikutus
Cityconin strategian toteuttamiseen seka yhtion likketoimintaan ja tulokseen. Yhtio pyrkii suojautumaan rahoitusmarkkinoiden
muutoksilta noudattamalla konservatiivista rahoituspolitiikkaa, minké johdosta yhtion rahoituskustannukset eivét kuitenkaan ole
vield merkittavasti nousseet eikd rahoituksen saatavuus heikentynyt.

Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat
Osakeanti ja siitd johtuvat muutokset vaihtovelkakirjalainan ja optio-oikeuksien ehtoihin

Yhtion syys-lokakuussa jarjestdmdsséd osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvassa osakeannissa merkittiin kaikki
tarjotut 27 594 782 osaketta. Uudet osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 10.10.2007 ja ne ovat olleet kaupankdynnin kohteena
OMX Pohjoismainen Porssi Helsingissa 11.10.2007 alkaen. Osakeannin jalkeen yhtién osakkeiden lukuméard on 220 758 254 ja
osakepadoma 259 570 510,20 euroa. Yhtién osakepddoma ei muuttunut, koska osakkeiden merkintahinta merkittiin sijoitetun
vapaan oman pddoman rahastoon.

Optio-oikeuksien ja vaihtovelkakirjalainan haltijoiden sekd osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Ci-
tyconin hallitus paatti 10.9.2007 osakeannin johdosta yhtién optio-oikeuksien ja padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan ehtoihin
tehtdvista muutoksista.

Cityconin hallitus paatti tarkistaa 22.8.2006 listatun padomaehtoisen vaihtovelkakirjalainan vaihtohintaa vaihtovelkakirjalai-
nan ehtojen kohdan 6(b)(iv) mukaisesti 4,3432 eurosta 4,20 euroon. Vaihtohinnan muutos tuli voimaan 4.10.2007. Vuoden 2004
optioehtojen mukaisesti optio-oikeuksien perusteella merkittavissa olevien osakkeiden merkintéhintoja ja madrad muutettiin
siten, ettd kaikki vuoden 2004 optio-oikeudet oikeuttavat merkitsemddn 1,2127 osaketta ja ettd osakekohtainen merkintdhinta
2004 A -optio-oikeuksilla on 2,3432 euroa, 2004 B -optio-oikeuksilla 2,7308 euroa ja 2004 C -optio-oikeuksilla 4,4313 euroa.
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Merkintahintoja alennetaan puolella tulevaisuudessa mahdollisesti paatettavien osakekohtaisten osinkojen maéarasta. Optioehto-
jen muutokset tulivat voimaan 10.10.2007.

Cityconin optio-ohjelmaan 2004 liittyvilla optio-oikeuksilla voidaan muutettujen ehtojen mukaisesti merkita vield enintdéan
4 473 383 uutta osaketta Veniamo-Invest Oy:n hallussa olevat optio-oikeudet mukaan lukien.

Markkinaoikeuden paatés Cityconin valitukseen Ratina-hankintakilpailusta

Markkinaoikeus antoi 12.10.2007 paatoksen jattad tutkimatta Cityconin ja Skanska Talonrakennus Oy:n 27.4.2006 tekemén
vaatimuksen koskien Tampereen kaupungin Ratinan alueen kauppakeskuksen ja siihen liittyvien alueiden toteuttamiseen liitty-
vdé hankintakilpailua. Asiasta on tiedotettu 27.4.2006 ja 15.10.2007 julkaistuilla porssitiedotteilla, jotka ovat saatavilla yhtién
kotisivuilta www.citycon fi.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon arvioi kehitys- ja uudistushankkeiden olevan keskeisia yhtion liiketoiminnassa. Yhtio jatkaa aktiivisesti omistamiensa
kauppakeskusten kehittdmista seka laajentumisstrategiansa toteuttamista myés uushankinnoilla. Yhtio arvioi liikevoiton ilman
kdyvan arvon muutoksia ja myyntivoittoja nousevan vuonna 2007. Arvio perustuu yhtion tavoitteeseen kasvattaa vuokrattavissa
olevien tilojen maaraé ja sita kautta vuokratuottoja.

Helsingissa 18.10.2007

Citycon Qy;j

Hallitus
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TILINTARKASTAMATON KONSERNIN LYHENNETTY VALITILINPAATOS

Lyhennetty konsernituloslaskelma, IFRS

Me Liite Q3 2007 Q3 2006 Change Q1-32007 Q1-32006 Muutos 2006
Bruttovuokratuotto 36,3 30,6 18,6 % 103,2 834 23,6 % 1151
Kéyttokorvaukset ja palvelutuotot 16 07 1374 % 50 29 701 % 4.2

Liikevaihto 3 38,0 313 212% 108,1 86,4 25,2 % 1194
Hoitokulut 10,7 9,5 12,3 % 318 254 25,2 % 36,0
Vuokraustoiminnan muut kulut 0,0 02 -943% 01 04 -724% 0,6

Nettovuokratuotto 27,3 21,6 26,3 % 76,3 60,6 259 % 82,8
Hallinnon kulut 4,0 37 83 % 12,6 9,7 30,8 % 129
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,0 1458 % 0,0 03 -1134% 0,6
Nettovoitot sijoituskiinteistojen
arvostuksesta kaypaan arvoon 211 21,6 -2,5% 2127 97,0 1194 % 1201
Nettovoitot sijoituskiinteistéjen myynneista -01 58 -1009 % -01 58 -1009 % 59

Liikevoitto 443 454 -23 % 276,2 154,0 794 % 196,5
Rahoituskulut (netto) 133 93 437 % 327 22,2 477 % 309

Voitto ennen veroja 31,0 361 -141% 2435 1319 847% 165,6
Tilikauden tulokseen perustuvat verot -24 34 287 % -6,6 -6,4 39 % -74
Laskennalliset verot -50 -54 -7.8 % -429 -25,5 68,0 % -31,8

Katsauskauden voitto 23,6 273 -135% 194,0 100,0 94,1 % 126,4

Katsauskauden voiton jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 234 275 -148% 191,0 99,9 91,1 % 1249
Vahemmistolle 0,2 -02 -197,7 % 3,0 0,0 - 15
Tulos/osake, euroa 0,12 0,17 -285% 1,01 0,64 59,0 % 0,78

Tulos/osake, laimennettu, euroa 011 015 -279% 091 0,62 46,6 % 0,74
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Lyhennetty konsernitase, IFRS

Me Liite 30.9.2007 30.9.2006 31.12.2006

Varat

Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistét 4 21912 14045 14479
Rakenteilla olevat kiinteistot 5 211 0,0 =
Muut aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 07 08 06
Johdannaissopimukset ja muut pitkdaikaiset varat 7 10,9 1,7 48
Pitkdaikaiset varat yhteensa 22240 14070 14533
Lyhytaikaiset varat
Johdannaissopimukset 7 01 = 04
Myyntisaamiset ja muut saamiset 150 82,0 113
Rahavarat ja pankkisaamiset 6 794 249 213
Lyhytaikaiset varat yhteensa 94,5 106,9 331
Varat yhteensa 23185 15139 1486,4

Oma padoma ja velat

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepadoma 2596 2248 2257
Osakeanti 51,2 = 01
Ylikurssirahasto ja muut sidotut rahastot 1311 1311 1311
Arvonmuutosrahasto 7 49 -54 -13
Sijoitetun vapaan oman paddoman rahasto 100,2 = =
Kertyneet voittovarat 3777 1844 209,7
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 9249 5349 5653
Véhemmiston osuus 29,0 12,4 15,0
Oma padoma yhteensa 9539 5474 580,3
Velat
Pitkaaikaiset korolliset velat 8275 7846 726,3
Johdannaissopimukset ja muut korottomat velat 7 27 73 49
Laskennalliset verovelat 851 32,7 404
Pitkaaikaiset velat yhteensa 9152 8246 7717
Lyhytaikaiset korolliset velat 418,6 99,4 876
Ostovelat ja muut velat 30,7 425 46,8
Lyhytaikaiset velat yhteensa 4493 1419 1344
Velat yhteensa 13645 966,5 906,1
Oma paddoma ja velat yhteensa 23185 15139 1486,4
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Konsernin lyhennetty oman padoman laskelma, IFRS

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pddoma

Ylikurssi- Sijoitetun Emoyhtién
rahasto Arvon- vapaan omistajille Véhem- Oma
Osake- Osake- jamuut muutos- padoman Kertyneet  kuuluva oma mistdn padoma
Me padoma anti rahastot rahasto rahasto  voittovarat pddoma osuus  yhteensa
Oma pédoma 1.1.2006 1841 11 854 -10,5 - 96,5 356,6 36 3602
Rahavirran suojaus 51 51 51
Katsauskauden tulos 999 99,9 00 1000
Kaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensa 51 99,9 105,1 00 1051
Osakeanti 387 -1,1 37,2 748 748
Osakemerkinnét osakeoptioilla 2,0 2.0 2,0
Osingonjako (Liite 8) -6,6 -12,6 -19.2 -19.2
Osakeperusteiset maksut 0,6 0,6 0,6
Vaihtovelkakirjalainan oman
padoman ehtoisen
komponentin osuus 151 151 151
Muut muutokset 0,0 838 838
Oma pddoma 30.9.2006 2248 = 1311 -54 0,0 184,4 534,9 124 5474
Oma pddoma 1.1.2007 2257 01 1311 -1.3 = 209,7 565,3 150 5803
Rahavirran suojaus 6.3 6.3 6.3
Katsauskauden tulos 1910 191,0 30 1940
Kaudella kirjatut tuotot
ja kulut yhteensa 6,3 1910 1973 30 2003
Osakeanti 338 51,2 988 1838 1838
Osakemerkinnat osakeoptioilla 01 -01 00 14 14 14
Osingonjako (Liite 8) -234 -234 -234
Muuntoerot -0,3 -0,3 -01 -0,5
Osakeperusteiset maksut 0,7 0,7 0,7
Muut muutokset 0,0 0,0 11,2 11,2
Oma pédoma 30.9.2007 259,6 512 1311 49 100,2 3777 924,9 29,0 9539
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Konsernin lyhennetty rahavirtalaskelma, IFRS

Me

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja
Otkaisut voittoon ennen veroja

Rahavirta ennen kdyttopadoman muutosta
Kayttdpadoman muutos

Liiketoiminnan rahavirta

Maksetut korot ja muut rahoituskulut
Saadut korot ja muut rahoitustuotot
Maksetut vélittémat verot

Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirta
Tytaryritysten hankinnat vahennettyna
hankintahetken rahavaroilla
Sijoituskiinteistéjen hankinnat
Investoinnit sijoituskiinteistdihin

Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistéihin seka
muihin aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin

Sijoituskiinteist6jen myynti
Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta
Osakeannista saadut maksut
Kéynnissa oleva maksullinen osakeanti
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitkdaikaisten lainojen nostot
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat katsauskauden alussa
Valuuttakurssien muutosten vaikutus
Rahavarat katsauskauden lopussa

Liite Q1-3 2007 Q1-3 2006 2006
2435 1319 1656

-1789 -79.8 -94,0

64,6 52,1 716

4.2 11 -0,5

60,4 50,9 711

-28,8 -26,6 341

2,0 07 09

74 -3,6 -5,9

26,2 21,4 32,0

-509,2 -327.9 -331,8

4 -159 -323 -336
4 26,1 -235 -35,6
5 -14,8 - -
03 06 739

-565,7 -383,1 -327.1

1336 736 774

51,2 - -

4816 3440 4212

-120,5 -241,0 -392,2

266,9 6753 6753

-191,5 -461,8 -461,8

8 -234 192 -19,2
597,8 3709 300,8

583 93 57

6 213 15,6 15,6
-0.2 - -

6 794 24,9 21,3
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KONSERNIN LYHENNETYN VALITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

1. Yrityksen perustiedot

Citycon on vahittdiskaupan liiketiloihin erikoistunut kiinteistésijoitusyhtid, jonka toiminta on keskittynyt Suomeen, Ruotsiin ja
Baltian maihin. Yhtio on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtié, jonka kotipaikka on Helsinki. Halli-
tus on hyvaksynyt valitilinpaatoksen 18.10.2007.

2. Tilinpaatoksen laatimisperusta ja laskentaperiaatteet

Tilinpaatoksen laatimisperusta

Citycon konsernin vélitilinpaatés 30.9.2007 on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti.
Vilitilinpaatos ei sisalla kaikkia vuositilinpdatéksessa esitettavéksi vaadittavia tietoja, joten sitd tulee lukea yhdessa Cityconin
vuoden 2006 vuositilinpdatoksen kanssa.

Laskentaperiaatteet

Citycon muutti 1.1.2007 alkaen laskentaperiaatettaan IAS 23 Vieraan padoman menot -standardiin liittyen. Citycon siirtyi
noudattamaan IAS 23 -standardin sallimaa vaihtoehtoista menettelytapaa, jolloin vieraan pddoman menot, kuten korkokulut ja
jarjestelypalkkiot aktivoidaan rakenteilla olevien kiinteistdjen hankintamenoon.

Muilta osin Cityconin vélitilinpaatoksen laatimisessa on noudatettu samoja laskentaperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessa
31.12.2006.

Uusien hankintojen yhdistdminen

Cityconin osuus heindkuussa 2007 hankitun Magistralin kauppakeskuksen ja syyskussa hankitun kauppakeskus Iso Omenan
varoista ja veloista on arvostettu alustaviin kdypiin arvoihin taseessa.

Raportointi Gazit-Globe Ltd.:lle

Yhtion suurin osakkeenomistaja, Gazit-Globe Ltd, jonka omistusosuus yhtiéstd on n. 39 prosenttia, on ilmoittanut yhtiélle, etté se
soveltaa kansainvélisid tilinpadtdsstandardeja (IFRS) raportoinnissaan vuonna 2007. IFRS-standardien mukaan yhtislld voi olla
toisessa yhtiéssa madrdysvalta, vaikka sen omistusosuus yhtiossa ei ylittdisi 50 prosenttia. Gazit-Globe Ltd. on katsonut, ettd silla
on IFRS-standardien tarkoittama maardysvalta Citycon Oyj:ssd, koska se on pystynyt osakeomistuksensa perusteella kayttdmaéan
médréysvaltaa Citycon Oyj:n yhtidkokouksissa. Citycon Oyj luovuttaa yhtididen vélilld tehdyn sopimuksen perusteella Gazit-Globe
Ltd.:lle yksityiskohtaisempia, kirjanpitoon liittyvia tietoja vali- ja vuositilinpaatoksissa julkistettujen tietojen lisaksi, jotta Gazit-
Globe Ltd. pystyy yhdistelemddn Citycon-konsernin luvut omaan IFRS:n mukaiseen tilinpaatokseensa.
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3. Segmentti-informaatio

Cityconin litketoiminta on jaettu liikketoimintayksikéihin Suomi, Ruotsi ja Baltia.

Me Q3 2007 Q3 2006 Muutos  Q1-3 2007 Q1-3 2006 Muutos 2006
Liikevaihto
Suomi 255 247 31% 741 718 32% 95,8
Ruotsi 10,1 48 1098 % 28,0 102 1755% 173
Baltia 23 1,7 33,7 % 6,0 44 37,0 % 6,2
Yhteensa 38,0 313 212 % 108,1 86,4 252 % 1194
Liikevoitto
Suomi 339 42,6 -204 % 2012 1458 38,0 % 176,1
Ruotsi 7,6 1,5 4167 % 67,0 49 - 16,8
Baltia 4.2 37 159 % 133 8,6 53,9 % 10,9
Muut -14 24 -39.2 % -53 -53 -1,5 % -7,.2
Yhteensa 443 454 -23 % 276,2 154,0 794 % 196,5
Me 30.9.2007 31.12.2006 Muutos
Varat
Suomi 15623 10166 53,7 %
Ruotsi 5439 358,0 51,9 %
Baltia 119,0 83,6 423 %
Muut 93,2 282 2312 %
Yhteensa 23185 14864 56,0 %

Merkittava kasvu segmenttien varoissa johtuu kauppakeskus hankinnoista ja sijoituskiinteistojen kayvan arvon kasvusta.

4. Sijoituskiinteistot

Me 30.9.2007 30.9.2006 31.12.2006
Tilikauden alussa 14479 956,6 956,6
Lisaykset 5437 4171 436,2
Myynnit -03 -67.9 -679
Siirto rakenteilla oleviin kiinteistoihin -6,4 - -
Nettovoitot arvostuksesta kaypaan arvoon 213,0 97,0 1201
Valuuttakurssiero -6,7 1.8 29
Tilikauden lopussa 21912 14045 14479

Sijoituskiinteistéjen kayvan arvon on maarittanyt ulkopuolinen arvioija nettotuottoon perustuvan kassavirta-analyysin avulla,
jonka keskeisimpia muuttujia ovat markkinavuokrat, vuokrausaste, hoitokulut ja tuottovaatimus. Ulkopuolisen arvioijan kassavir-
ta-analyysissd kayttamat tuottovaatimukset olivat segmenteittdin seuraavanlaiset 30.9.2007 ja 31.12.2006:
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Tuottovaatimus (%)

Suomi
Ruotsi
Baltia
Keskimaarin

5. Rakenteilla olevat kiinteistot

30.9.2007 31.12.2006
58 6.6
54 6.4
6.3 71
5.7 6.6

Cityconin kehittdessa investointihankkeen avulla olemassa olevia sijoituskiinteistdjdan kasitelladn tallainen kiinteisto taseessa
edelleen sijoituskiinteistond, johon sovelletaan IAS 40:n mukaista kdyvédn arvon mallia. Poikkeuksia ovat suuret kehityshank-
keet, joissa rakennetaan esim. uutta rakennusta tai merkittévaa laajennusosaa. Téllaiset hankkeet kasitelladn IAS 16 Aineelliset
kayttéomaisuushyddykkeet -standardin mukaisesti valmistumiseensa asti. Tallaiset kehityshankkeet esitetdan taseessa erilldan
muista aineellisista hyddykkeistd rakenteilla olevat kiinteistét -ryhméssd the European Public Real Estate Association (EPRA)
suositusten mukaisesti. Rakenteilla olevat kiinteistst muodostuivat 30.9.2007 Rocca al Mare, Akersberga ja Liljeholmen -kaup-
pakeskusten laajennushankkeisiin kertyneista investoinneista. Investoinnit rakenteilla oleviin kiinteistéihin olivat 14,8 miljoonaa
euroa (0,0 milj. euroa) ensimmadisen yhdekséan kuukauden aikana ja rakenteilla olevat kiinteistét olivat taseessa 21,1 miljoonaa
euroa 30.9.2007. Rakenteilla oleviin kiinteistdihin on aktivoitu 0,4 miljoonaa euroa (0,0 milj. euroa) korkokuluja.

6. Rahavarat

Me 30.9.2007 30.9.2006 31.12.2006
Kéteinen raha ja pankkitilit 2T7 214 19,4
Kéyttorajoitetut rahat ja pankkitilit - 1,0 -
Lyhytaikaiset pankkitalletukset 51,7 2,5 19

Yhteensa 794 249 213

7. Johdannaissopimukset
Me 30.9.2007 30.9.2006 31.12.2006
Nimellis- Kayvat Nimellis- Kayvat Nimellis- Kéyvit
arvot arvot arvot arvot arvot arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

Erddntyminen:

alle vuosi 50,0 01 50,0 04 50,0 04
1-2 vuotta 87,1 -0,8 40,0 -03 40,0 0,0
2-3 vuotta 149,0 -16 86,0 -3,0 86,0 -2,6
3-4 vuotta 70,0 0,7 83,0 -3.7 83,0 -2,6
4-5 vuotta 0,0 0,0 40,0 -0,2 40,0 -0,8
yli 5 vuotta 3122 8,7 1583 -04 2427 38

Yhteensa 6684 7.1 4573 -73 541,7 -1,8

Valuuttajohdannaissopimukset

Valuuttatermiinit

Erddntyminen:

alle vuosi 769 -09 0,0 0,0 14,8 0,0

Yhteensa 76,9 -0,9 0.0 0,0 14,8 0,0
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Johdannaissopimusten kayvét arvot kuvaavat sopimusten markkina-arvoa tilinpaatéspéivan markkinahintoihin. Johdannaissopi-
muksia on kaytetty korollisen velan korkoriskin ja valuuttakurssiriskin suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyva valuuttakurssitappio 1,8 milj. euroa (0,0 milj. euroa) on kirjattu tuloslaskelman nettora-
hoituskuluihin.

Koronvaihtosopimuksista suojauslaskentaa sovelletaan sopimuksille, joiden nimellisarvo on 591,2 milj. euroa.

(457,3 milj. euroa). Sopimuksista on kirjattu 4,9 milj. euroa (-5,4 milj. euroa) oman pddoman arvonkorotusrahastoon verovai-
kutus huomioituna.

8. Osingonjako

Cityconin hallituksen ehdotuksen ja 13.3.2007 yhtiokokouksen paatéksen mukaisesti tilikauden 2006 osinko oli 0,14 euroa
osakkeelta (0,14 euroa tilikautena 2005).
Maksetut osingot olivat 23,4 milj. euroa (19,2 milj. euroa) katsauskaudella.

9. Vastuusitoumukset

Me 30.9.2007 30.9.2006 31.12.2006
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 477 78 211
Pankkitakaukset 199 164 371
Padomasitoumukset 581 - 40,7

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli 58,1 milj. euroa pddomasitoumuksia liittyen padasiassa useisiin kehityshankkeisiin.

10. Tunnuslukuja

Q3 2007 Q3 2006 Muutos  Q1-32007 Q1-3 2006 Muutos 2006
Tulos/osake, euroa 012 017 -285 % 1,01 0,64 59,0 % 0,78
Tulos/osake laimennettu, euroa
(EPRA tulos/osake) 011 015 279 % 091 062 46,6 % 0,74
Oma paaoma/osake, euroa 452 321 40,8% 3,38
Nettovarallisuus (EPRA NAV)/osake, euroa 494 3,42 443 % 3,61
Omavaraisuusaste, % 41,2 36,2 - 391

Tunnuslukujen laskentakaavat l6ytyvét vuoden 2006 tilinpaatoksesta.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.
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Tilinpaatostiedote 2007

Citycon julkaisee tilinpaatéstiedotteen tilikaudelta 1.1.-31.12.2007 torstaina 14.2.2008 noin klo 12.
Lisad sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon fi.

Lisatiedot:

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

Talousjohtaja Eero Sihvonen
Puhelin 050 557 9137
eero.sihvonen@citycon.fi

Jakelu:

OMX Pohjoismainen Porssi Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
www.cityconfi
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Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1. - 30.9.2007 yleisluonteisesta tarkastuksesta

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen kaudelta 1.1. - 30.9.2007. Hallitus ja toimitusjohtaja
ovat laatineet arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen. Suorittamamme yleisluonteisen tar-
kastuksen perusteella annamme yhtién hallituksen pyynnésté arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 a §:n 7 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 tilinpaatds sisalla
olennaisia virheitd tai puutteita. Yleisluonteinen tarkastus rajoittuu paéasiallisesti yhtion henkilokunnalle tehtyihin tiedustelui-
hin ja analyyttisiin tarkastustoimenpiteisiin antaen siten tilintarkastusta alemman tasoisen varmuuden. Emme ole suorittaneet
tilintarkastusta emmeké 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 méaardysten mukaisesti siten, ettd se ei anna arvopaperi-
markkinalaissa tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittavaa kuvaa Citycon Oyj:n taloudellisesta asemasta.

Helsingissa 18. lokakuuta 2007

Ernst & Young Oy
KHT-yhteiso

Tuija Korpelainen
KHT
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