CITYCON OYJ PORSSITIEDOTE 27.4.2004

CITYCONIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.3.2004

KLO 11.00

- Tulos ennen satunnaiserié ja veroja kasvoi 5,7 milj. euroon (4,8 milj. euroa)

- Liikevaihto kasvoi 21,9 milj. euroon (19,4 milj. euroa)
- Tulos/osake kasvoi 0,04 euroon (0,03 euroa)

- Seindjoen Torikeskuksen osto kasvatti Cityconin kauppakeskusten méérian 16:een
- Liiketilojen kysynté ja kéyttoasteet sdilyivit katsauskaudella edelleen vahvoina

Avainluvut

Liikevaihto, Me

Liikevoitto, Me

% liikevaihdosta

Voitto ennen satunnaisia erid ja veroja, Me
Katsauskauden voitto, Me

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake laimennettu, euroa

Oma padoma/osake, euroa

P/E -luku (hinta/voitto -suhde)

Oman pddoman tuotto, %

Oman padoman tuotto kun vihemmistdosuus
otetaan huomioon, %

Sijoitetun padoman tuotto (ROI), %
Omavaraisuusaste, %

Omavaraisuusaste kun pddomalaina ei sisélly
omaan padomaan, %

Kiinteistokannan nettovuokratuotto, %
Vuokrausaste, %

Henkilosto katsauskauden lopussa

Toimintaympariston kehitys

1-3 2004
21,9
12,2
55,7

5,7
4,1

0,04
0,04
1,91
13
8,4

5,6
6,0
43,8

35,6
8,4
97,1
41

1-32003
19,4
10,8
55,5

4,8
3,5

0,03
0,03
1,91
7
7,2

4,9
6,0
47,6

38,4
8,4
97,3
33

1-12 2003
78,1
43,3
55,5
19,1
14,3

0,14
0,14
2,01
11
7,1

4.9
5,8
44,9

36,7
8,5
97,3
34

Vihittdiskaupan myynnin arvo oli Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2004 tammikuussa 6,8
prosenttia ja helmikuussa 5,6 prosenttia suurempi kuin vastaavina ajankohtina vuonna 2003.
Tavaratalokaupan myynnin arvo kasvoi tammikuussa 8,3 prosenttia ja helmikuussa 6,2 prosenttia ja
paivittiistavarakaupan tammikuussa 3,6 prosenttia ja helmikuussa 4,4 prosenttia edellisvuodesta.

Vihittdiskaupan vahvan myynnin ansiosta liiketilojen vuokrauskysynté jatkui hyvina ja
vajaakdyttoasteet pysyivit matalina etenkin padkaupunkiseudulla ja muissa Suomen suurimmissa

kaupungeissa.

Kiinteistoomaisuus

Cityconin omistamien kiinteistdjen kirjanpitoarvo oli katsauskauden lopussa 730,7 miljoonaa euroa
(646,6 milj. euroa). Citycon omisti 16 kauppakeskusta, jotka muodostivat 58,6 prosenttia yhtion
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kiinteistbomaisuudesta sekd 132 market- ja myymalakiinteistod, jotka olivat 41,4 prosenttia yhtion
kiinteistoomaisuudesta. Kiinteistoistd 46,8 prosenttia sijaitsi katsauskauden paittyessi
padkaupunkiseudulla, 35,4 prosenttia muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa ja 17,8 prosenttia
muualla Suomessa.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

Cityconin asiakkaita ovat kotimaiset ja kansainviliset erikois- ja pdivittdistavarakaupan ketjut,
supermarketit ja tavaratalot seké itsendiset, ketjuihin kuulumattomat yrittdjat. Asiakasrakenteessa ei
tapahtunut katsauskaudella merkittdvid muutoksia.

Yhtio teki katsauskauden aikana yhteensd 98 vuokrasopimusta. Seindjoen Torikeskuksen oston
myo6td Citycon sai 79 uutta sopimusta. Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 1 438
vuokrasopimusta noin 830 vuokralaisen kanssa. Vuokrasopimusten keskimairdinen kestoaika oli
3,7 vuotta. Cityconin koko kiinteistbomaisuuden vuokrausaste oli 97,1 prosenttia (97,3 %).

Sopimuskannan kehitys liiketoimintaryhmittain

1-32004 1-32003 1-122003

Kauppakeskukset

Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset yhteensa, kpl 73 36 151
Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala yhteensd, m* 11 039 3304 16 399
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 97,5 97,7 97,6
Vuokrasopimuskannan keskiméérdinen voimassaoloaika

katsauskauden lopussa, vuotta 2.9 3,3 3,0

Market- ja myymalikiinteistot

Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset yhteensé, kpl 25 9 51
Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala yhteensi, m> 13 564 2 038 9 806
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 96,6 96,9 96,8
Vuokrasopimuskannan keskimadrdinen voimassaoloaika

katsauskauden lopussa, vuotta 4,6 4.8 4.4
Vuokratuotot

Cityconin vuokraustoiminnan nettovuokratuotot olivat katsauskaudella yhteensd 15,2 miljoonaa
euroa (13,8 milj. euroa). Yhtion omistamien kiinteistdjen keskimédrdinen nettotuottoaste oli 8,4
prosenttia.

Kauppakeskusten osuus nettovuokratuotoista oli 55,1 prosenttia (49,2 %) ja markettien ja
myymailodiden osuus 44,9 prosenttia (50,8 %). Tuotoista noin 47,5 prosenttia muodostui
padkaupunkiseudun kohteista ja 34,4 prosenttia muista Suomen suurimpien kaupunkien kohteista
sekd noin 18,1 prosenttia muun Suomen kohteista.

Vuokratuottojen kehitys liiketoimintaryhmittain

1-32004 1-32003 1-122003

Kauppakeskukset

Bruttovuokratuotot, Me 11,4 8,8 36,5
Nettovuokratuotot, Me 8,4 6.7 27,5
Nettotuottoaste, % 7,9% 7,9 8,1%
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Market- ja myymalikiinteistot

Bruttovuokratuotot, Me 9,2 9,2 36,5
Nettovuokratuotot, Me 6,8 6,9 27,2
Nettotuottoaste, % 9,1 9,0 8.9

* sisaltad keskenerdiset hankkeet

Investoinnit ja kehityshankkeet

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat yhteensi 9,4 miljoonaa euroa (0,2 milj. euroa).
Bruttoinvestoinnit sisélsivit uuden kauppakeskuksen, Seindjoen Torikeskuksen, oston 7,1
miljoonalla eurolla ja liitketoiminnan kehityshankkeita 2,3 miljoonalla eurolla.

Kauppakeskukset-ryhmiin kiinteistokanta kasvoi katsauskauden aikana Seinédjoen
Torikeskuksella, joka on yksi Eteld-Pohjanmaan merkittdvimmisti kauppakeskuksista. Torikeskus
siirtyi Cityconin omistukseen 1.3.2004. Torikeskuksen nettotuotto kauppahinnalle oli
kaupantekohetkelld noin 8,6 prosenttia.

Kauppakeskukset-ryhmén suurimmat kdynnissa olevat investoinnit olivat kauppakeskus Porin
IsoKarhun ja Jyviskyldn Jyviskeskuksen laajennus- ja muutosty6t. Investointien suuruus on
yhteensé noin 12,0 miljoonaa euroa. Kohteet valmistuvat suunnitelmien mukaisesti 3.
vuosineljannekselld. Investointien positiivinen tulosvaikutus nikyy alkaen 4. vuosineljannekselld
Kauppakeskukset —ryhma jatkoi Myyrmannin ja Lippulaivan kauppakeskusten laajennusten
suunnittelua.

Marketit ja myyméléit -ryhmi ei tehnyt katsauskaudella merkittivid investointeja.

Kiinteistokehitys-ryhma jatkoi Cityconin kauppapaikkojen kehityshankkeiden suunnittelua
yhdessd muiden liiketoimintaryhmien kanssa sekd uusien litkekeskusten kaupallisten edellytysten
tutkimista padkaupunkiseudulla sekd Tampereen ja Turun markkina-alueilla. Ryhma panosti
suunnitellusti maanhankinta- ja kaavoitusprosessien etenemiseen.

Myynnit
Citycon myi katsauskaudella strategiansa mukaisesti yhden kiinteiston. Myynnilla ei ollut
merkittdvii tulosvaikutusta.

Liikevaihto ja tulos

Cityconin litkevaihto kasvoi katsauskaudella 21,9 miljoonaan euroon (19.4 milj. euroa). Kasvu
johtui padosin yhtion vuoden 2003 lopulla tekemistd kauppakeskushankinnoista.
Bruttovuokratuottojen osuus litkevaihdosta oli 94,1 prosenttia (93,3 %).

Liikevoitto kasvoi 12,2 miljoonaan euroon (10,8 milj. euroa), joka johtui kauppakeskushankinnoista
vuoden 2003 lopulla.

Tase ja rahoitus

Konsernin rahoitustilanne sdilyi katsauskaudella hyvéna.

Taseen loppusumma oli 836,4 miljoonaa euroa (745,8 milj. euroa), josta likvidit varat olivat 7,2
miljoonaa euroa (13,4 milj. euroa).
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Katsauskauden lopussa Cityconilla oli vierasta pddomaa yhteensd 467,3 miljoonaa euroa (388,8
milj. euroa). Korollinen vieras pddoma lisddntyi katsauskaudella 4,5 miljoonaa euroa ja oli 516,5
miljoonaa euroa (440,4 milj. euroa), kun pddomalaina 68,5 miljoonaa euroa (68,5 milj. euroa) oli
laskettu mukaan. Korollisen vieraan pddoman keskikorko oli katsauskaudella 5,1 prosenttia (5,4 %).
Keskimééridinen lainapddomilla painotettu laina-aika oli noin 4,3 vuotta (5,3 vuotta) ja
keskimadrdinen korkosidonnaisuusaika 4,2 vuotta (3,8 vuotta).

Cityconin korolliseen velkaan sisdltyi 86,7 prosenttia vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 76,8
prosenttia oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla ja 12,1 prosenttia suojattu
korkokattosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli katsauskauden lopussa 342,2
miljoonaa euroa ja korkokattosopimusten 53,8 miljoonaa euroa. Velanhoitokate eli edellisen 12
kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,2.
Konsernin omavaraisuusaste oli 43,8 prosenttia (47,6 %). Jos pddomalainaa ei lasketa omaan
pddomaan, omavaraisuusaste oli 35,6 prosenttia (38,4 %).

Nettorahoituskulut nousivat 6,5 miljoonaan euroon (5,9 milj. euroa).

Citycon ja IFRS

Citycon Oyj siirtyy raportoimaan IAS/IFRS-standardien (International Financial Reporting
Standards) mukaisesti vuoden 2005 osavuosikatsauksissaan ja tilinpdéatoksessdén. Yhtio paatti
keskeisimmisti valinnaisista [IFRS:n mukaisista tilinpddtoksen laatimisperiaatteista vuoden 2004
alussa ja selvitti IFRS:n kdyttdonoton vaikutusta tilinpdétdsperiaatteisiinsa 12.2.2004
julkaisemassaan tilinpaétdstiedotteessa.

Henkilosto
Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensd 41 (33) henkild4, joista 32
(27) oli emoyhtion palveluksessa.

Osakkeet ja osakkeenomistajat
Citycon Oyj:n osakepddoma 31.3.2004 oli 142 800 108,30 euroa ja osakkeiden lukumééra
105 777 858. Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa.

Vaihto ja kurssi

Katsauskauden aikana Cityconin osakkeiden vaihto Helsingin Porssissi oli 78,8 miljoonaa osaketta
ja 146,7 miljoonaa euroa. Jakson ylin kurssinoteeraus oli 2,05 euroa ja alin 1,52 euroa. Jakson
painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 1,86 euroa ja paitoskurssi 2,05 euroa. Yhtion
osakekannan markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 208,9 miljoonaa euroa (102,9 milj. euroa)
omien osakkeiden osuuden vihentdmisen jilkeen.

Suurimmat omistajat
Katsauskauden aikana Gazit-Globe (1982) Ltd:n ilmoitti 3.3.2004 kasvattaneensa osuuttaan yhtion
osake- ja ddnimadrasti 25,43 prosenttiin.

Cityconilla oli katsauskauden lopussa kaikkiaan 1 351 rekisterdityd osakkeenomistajaa.
Rekisteroidyt osakkeenomistajat omistivat 56,0 miljoonaa osaketta eli niiden hallussa oli 53
prosenttia osake- ja ddniméaristd. Hallintarekister6idyt osakkeenomistajat omistivat 49,8 miljoonaa
osaketta eli niiden hallussa oli 47 prosenttia osake- ja A4nimaarasta.
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Cityconin omat osakkeet, hallituksen ja johdon omistamat osakkeet

Citycon Oyj:n hallussa olevien osakkeiden mééra sdilyi katsauskauden ajan entiselldén eli

3 874 000 osakkeena, joka vastaa 3,7 prosenttia yhtion osake- ja daniméréstd. Osakkeiden
hankintahinta oli yhteensi 4,7 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 31.3.2004 vastasi
hankintahintaa, joka oli katsauspdivin markkina-arvoa alhaisempi. Yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden vaikutus on vihennetty tunnuslukuja laskettaessa.

Citycon Oyj:n hallituksen jésenet omistivat 31.3.2004 yhteensé 66 453 osaketta, mika oli 0,06
prosenttia yhtion osake- ja ddanimaéréstd. Cityconin toimitusjohtaja omisti 100 000 osaketta ja muut
johtoryhmén jdsenet yhteenséd 3 000 osaketta 31.3.2004.

Varsinainen yhtiokokous

Cityconin varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 vahvisti yhtion tilinpdatoksen vuodelta 2003 ja
myonsi vastuuvapauden yhtion hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle. Yhtiokokouksen
hyvéksymat hallituksen ehdotukset ilmenevét kokonaisuudessaan Cityconin 12.2.2004
julkaisemasta porssitiedotteesta.

Valtuutukset ja optio-oikeudet

Yhtiokokous mydnsi hallitukselle valtuutuksen yhden vuoden kuluessa yhtiokokouksesta lukien
paattad osakepiddoman korottamisesta yhdella tai useammalla uusmerkinnélla siten, ettid
uusmerkinnéssd voidaan merkitd yhteensd enintdén 21 085 106 kappaletta yhtion uusia
nimellisarvoltaan 1,35 euron mairiisid osakkeita ja yhtion osakepdéomaa voidaan korottaa yhteensa
enintdén 28 464 893,10 eurolla. Valtuutus siséltdd oikeuden poiketa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta.

Yhtiokokous mydnsi hallitukselle valtuutuksen yhden vuoden kuluessa yhtiokokouksesta lukien
paittad yhtion omien osakkeiden hankkimisesta. Yhtion omia osakkeita voidaan hankkia enintdin
osakemadird, jonka yhteenlaskettu nimellisarvo yhdessé yhtion hallussa jo olevien osakkeiden
nimellisarvon kanssa vastaa hankinnan jélkeen 5 prosenttia yhtion osakepddomasta ja kaikkien
osakkeiden tuottamasta déniméadrdstd. Omia osakkeita voidaan hankkia esimerkiksi kaytettdvéksi
vastikkeena mahdollisissa kiinteisto- tai osakekaupoissa tai yhtion litketoiminnalle tdrkedn muun
omaisuuden hankinnoissa.

Yhtiokokous mydnsi hallitukselle valtuutuksen yhden vuoden kuluessa yhtiokokouksesta lukien
paattdd kaikkien hallitukselle annetun hankintavaltuutuksen perusteella hankittujen ja yhtiolla
muutoin jo olevien omien osakkeiden luovuttamisesta esimerkiksi kdytettavéksi vastikkeena
mahdollisissa kiinteisto- tai osakekaupoissa tai yhtion liiketoiminnalle tdrkein muun omaisuuden
hankinnoissa.

Yhtiokokous paitti hallituksen ehdotuksen mukaisesti optio-oikeuksien antamisesta Citycon Oyj:n
ja sen tytdryhtididen henkilostolle ja Citycon Oyj:n kokonaan omistamalle tytdryhtidlle.
Osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta voidaan poiketa, koska optio-oikeudet on tarkoitettu
osaksi konsernin henkiloston kannustus- ja sitouttamisjéarjestelmad. Optio-oikeuksien madari on 3
900 000 kappaletta. Kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitseméén yhden (1) Cityconin osakkeen.
Citycon Oyj:n osakepddoma voi vuoden 2004 optio-oikeuksilla tehtdvien osakemerkintdjen
seurauksena nousta enintdin 5.265.000 eurolla ja osakkeiden lukumiéré enintdén 3.900.000 uudella
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osakkeella, joka on enintdin 3,8 prosenttia yhtion koko osake- ja ddniméaaristd, kun yhtion hallussa
olevat omat osakkeet on vihennetty.

Katsauskauden lopussa kaikki annetut valtuudet olivat tdysimaardisind kayttimatta.

Hallitus ja tilintarkastajat

Yhtidkokous paétti valita hallituksen jaseniksi hallituksen nykyisistd jédsenistd Stig-Erik
Bergstromin, Carl G. Nordmanin seké uusiksi hallituksen jdseniksi Executive Vice President Amir
Galin, kiinteistosijoitusjohtaja Timo Kankurin, toimitusjohtaja VT Raimo Korpisen, DI MBA
Tuomo Léhdesmaien ja toimitusjohtaja Claes Ottossonin. Hallitus valitsi puheenjohtajaksi Stig-Erik
Bergstromin ja varapuheenjohtajaksi Tuomo Lahdesméen.

Yhtion tilintarkastajiksi valittiin uudelleen seuraavalle toimikaudelle KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko
Nyman sekd varatilintarkastajaksi KHT-yhteis6 KPMG Wideri Oy Ab.

Osinko

Yhtiokokous péétti hallituksen ehdotuksen mukaisesti maksaa tilikaudelta 1.1.-31.12.2003 osinkoa
0,14 euroa osakkeelta muille kuin yhtion omistamille omille osakkeille. Osingonjaon
tasmaytyspdivé oli 18.3.2004 ja osinko maksettiin 25.3.2004.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Gazit-Globe (1982) Ltd ilmoitti 6.4.2004 kasvattaneensa osuuttaan yhtion osake- ja ddnimairasta
33,4 prosenttiin.

Citycon valittiin 1.4.2004 alkaen kansainvilisiin kiinteistosijoitusyhtididen indekseihin.
EPRA/NAREIT Global Real Estate Index ja GPR 250 Property Securities Index toimivat
kansainvilisten sijoittajien vertailuindekseini.

Cityconin vuoden 1999 A/B-optio-oikeudet listattiin Helsingin Porssin pailistalla 23.4.2004
alkaen.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon arvioi liiketilojensa kysynnén, kdyttdasteiden ja vuokratasojen pysyvén hyvind
padkaupunkiseudulla ja Suomen suurimmissa kaupungeissa. Citycon arvioi kuluvan vuoden
litkkevaihdon ja tuloksen kasvavan myonteisten markkinandkymien sekd vuoden 2003 lopussa ja
2004 alussa tekemiensd kauppakeskushankintojen ansiosta.

Helsingisséd 27.4.2004

Citycon Oyj
Hallitus
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Konsernituloslaskelma

Me 1-3 2004 1-32003 1-12 2003
Liikevaihto 21,9 19,4 78,1
Muut tuotot 0,0 0,0 -0,5
Kulut

Materiaalit ja palvelut 5,8 4,7 18,7
Henkilostokulut 0,7 0,7 2,6
Poistot ja arvonalentumiset 1,8 1,6 6,5
Vuokrat ja vastikkeet 0,8 1,0 4,1
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 0,1 0,1 0,4
Muut liiketoiminnan kulut 0,5 0,6 1,9
Kulut yhteenséd 9,7 8,7 34,3
Liikevoitto 12,2 10,8 433
Rahoitustuotot ja kulut -6,5 -5.9 -24.2
Voitto ennen satunnaisia erid ja veroja 5,7 4,8 19,1
Vilittdmaét verot -1,6 -1,3 -4.9
Tilikauden voitto 4,1 3,5 14,3
Konsernitase

Me 1-3 2004 1-32003 1-12 2003
Vastaavaa

Pysyvit vastaavat

Aineettomat hyddykkeet 4,7 4,1 4.5
Aineelliset hyodykkeet 739.4 624,0 729,1
Sijoitukset

Osuudet osakkuusyrityksissa 55,4 74,9 55,5
Omat osakkeet 4,7 3,9 4,7
Muut sijoitukset 21,4 223 23,1
Sijoitukset yhteensi 81,5 101,2 83,3
Pysyvit vastaavat yhteensa 825,6 729,2 816,9
Vaihtuvat vastaavat

Lyhytaikaiset saamiset 3,6 3,2 3.4
Rahat ja pankkisaamiset 7,2 13,4 15,1
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 10,8 16,6 18,5
Vastaavaa yhteensa 836,4 745,8 835,3
Vastattavaa

Oma pddaoma

Osakepéddoma 142,8 142,8 142,8
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Ylikurssirahasto 28,3 28,3 28,3
Omien osakkeiden rahasto 4.7 3.9 4,7
Muut rahastot 6,6 6,6 6,6
Edellisten tilikausien voitto 13,0 13,0 13,0
Tilikauden voitto 4,1 3,5 14,3
Piddomalaina 68.5 68,5 68,5
Oma péddoma yhteensi 267,8 266,5 278.,0
Viahemmistoosuus 101,2 90,5 99,8
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pddoma 4332 371,8 4283
Lyhytaikainen vieras pddoma 34,1 17,0 29,2
Vieras pddoma yhteensa 467,3 388,8 4575
Vastattavaa yhteensi 836,4 745.8 835,3
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin 9,4 0,2 84,2
% liikevaihdosta 42.9 0.8 107,9
Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalennukset 1,8 1,6 6,5
Henkilosto keskiméadrin 39 32 33
Rahavirtalaskelma

Me 1-3 2004 1-32003 1-12 2003
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia erid 5,7 4.8 19,1
Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot 1,8 1,6 6,5
Rahoitustuotot ja -kulut 6,5 5,9 242
Muut oikaisut 0,1 0,1 0,9
Rahavirta ennen kayttopddoman muutosta 14,2 12,4 50,8
Kayttopddoman muutos 0,1 0.4 0,0
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja 14,2 12,9 50,7
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan

rahoituskuluista -1,4 -1,4 -24,1
Saadut osingot ja korot liiketoiminnasta 0,1 0,1 0,5
Maksetut valittomaét verot -1,1 -1,0 -4,7
Liiketoiminnan rahavirta (A) 11,9 10,6 22,4
Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -3,1 -0,2 -4,9
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Ostetut tytiryhtidosakkeet -7,5 -77,1
Myydyt tytdryhtidosakkeet 0,1 1,4
Ostetut osakkuusyhtidosakkeet -0,8
Myydyt osakkuusyhti6osakkeet 0,4 1,6
Muut erit 0,1
Investointien rahavirta (B) -10,5 0,2 -79.,7
Rahoituksen rahavirta
Lyhytaikaiset lainojen nostot 0,2 2,1
Pitkdaikaisten lainojen nostot 4.9 67,9
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -0,5 -0,2
Maksetut osingot ja muu voitonjako -13,7 9,1 -9,2
Rahoituksen rahavirta C) -9,2 -9,1 60,6
Rahavirtojen muutos (A+B+C) lisdys (+)/vihennys (-) -7,9 1,7 3,3
Rahavarat tilikauden alussa 15,1 11,7 11,7
Rahavarat tilikauden lopussa 7,2 13,4 15,1
Tunnuslukuja
1-32004 1-32003 1-12 2003
Tulos/osake, euroa 0,04 0,03 0,14
Oma pddoma / osake, euroa 1,91 1,91 2,01
Oman pddoman tuotto, % 8.4 7,2 7,1
Oman piddoman tuotto kun védhemmistdosuus otetaan
huomioon, % 5,6 49 4.9
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 6,0 6,0 5,8
Omavaraisuusaste, % 43,8 47,6 44,9
Omavaraisuusaste kun pddomalaina ei sisélly omaan
padomaan, % 35,6 38.4 36,7
Omat osakkeet
25.11.1999-31.3.2004 1-3 2004 1-32003 1-12 2003
Lukumaééri milj.kpl 3.9 39 3.9
Yhteenlaskettu nimellisarvo, Me 5,2 5,2 5,2
Osuus osakepddomasta, % 3,7 3,7 3,7
Osuus danimaarasta, % 3,7 3,7 3,7
Suoritettu vastike, Me 4,7 4,7 4,7

Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 31.3.2004 vastasi hankintahintaa, joka oli tilinpadtdspdivin

markkina-arvoa alhaisempi.

Omien osakkeiden vaikutus on eliminoitu tunnuslukuja laskettaessa.
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Konsernin vastuusitoumukset

Me 1-32004 1-32003 1-122003
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 338.4 3234 338.,4
Pantatut tytaryhtidosakkeet 85,3 78,4
Muut pantatut osakkeet 76,7 96,9 76,7
Muut annetut vakuudet 0,1 1,0 3,2
Konsernin johdannaissopimukset

Me 31.3.2004 31.3.2003 31.12.2003

Nimellis- Kiayvdt Nimellis- Kayvdt Nimellis- Kayvit
arvot arvot arvot arvot arvot arvot

Korkojohdannaissopimukset

Koronvaihtosopimukset

2004 erdantyvét 50,0 -1,7

2007 eraantyvét 78,2 -0,3 78,2 1,1

2008 erddntyvét 50,0 -2,6 50,0 -1,3

2009 eradntyvit 131,0 -8,5 66,0 -6,1 91,0 -5,4

2010 erdantyvét 83,0 -1,7 83,0 -6,5 83,0 -5,8

Yhteensa 3422 -19,2 199,0 -14,3 302,2 -11,4

Korko-optiosopimukset

Ostetut korkokattosopimukset

2004 eradntyvit 53,8 0,0 53,8 0,0 53,8 0,0

Yhteensi 53,8 0,0 53,8 0,0 53,8 0,0

Johdannaissopimusten kéyvét arvot kuvaavat sopimusten arvoa, mikéli kaikki sopimukset olisi
suljettu tilinpdatdspdivan markkinahintoihin.

Johdannaissopimuksia on kéytetty lainasalkun suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisdltyvit tilikauden kertyneet korot 1,7 Me (1,0 Me ) on kirjattu
korkokuluihin.

Veroina kéytetty katsauskauden tulosta vastaavia veroja.
Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Tilinpaatoksen laadintaperiaatteet
Tilinpaatoksessd 31.12.2003 esitettyja tilinpddtoksen laadintaperiaatteita on noudatettu myos téssa
osavuosikatsauksessa.

Taloudellinen raportointi

Citycon Oyj julkaisee vuoden 2004 muut osavuosikatsaukset seuraavasti:
tammi-kesdkuu 11.8.2004

tammi-syyskuu 21.10.2004

Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.
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Lisatiedot:

Toimitusjohtaja Petri Olkinuora

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

Talousjohtaja Pirkko Salminen
Puhelin (09) 6803 6730 tai 050 3022 485
pirkko.salminen@citycon.fi

Jakelu:

Helsingin Porssi
Keskeiset tiedotusvilineet
www.citycon.fi
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