CITYCON OYJ PORSSITIEDOTE 21.10.2004 KLO 11.30

CITYCONIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.9.2004

- Voitto ennen satunnaiseria ja veroja kasvoi 17,8 milj. euroon (15,4 milj. euroa)
- Liikevaihto kasvoi 66,1 milj. euroon (57,9 milj. euroa)

- Tulos/osake oli 0,13 euroa (0,11 euroa)

- Suunnattu osakeanti institutionaalisille sijoittajille ylimerkittiin

- Citycon tutkii laajentumismahdollisuuksia Skandinaviaan ja Baltian maihin

- Liiketilojen kysynta ja kdyttoasteet séilyivat katsauskaudella edelleen vahvoina

Avainluvut

1-92004 1-92003 1-122003
Liikevaihto, Me 66,1 57,9 78,1
Liikevoitto, Me 37,5 33,2 43,3
% liikevaihdosta 56,8 57,3 55,5
Voitto ennen satunnaisia erié ja veroja, Me 17,8 15,4 19,1
Katsauskauden voitto, Me 12,8 11,3 14,3
Tulos/osake, euroa 0,13 0,11 0,14
Tulos/osake laimennettu, euroa 0,12 0,11 0,14
Oma padoma/osake, euroa 2,00 1,98 2,01
P/E-luku (hinta/voitto-suhde) 13 9 11
Oman paédoman tuotto, % 8,5 7,6 7,1
Oman padoman tuotto, kun vahemmistéosuus
otetaan huomioon, % 5,7 5,2 4,9
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 6,2 6,1 5,8
Omavaraisuusaste, % 46,2 48,3 44,9
Omavaraisuusaste, kun pdédomalaina ei sisally
omaan paaomaan, % 38,1 39,1 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 148,2 1425 163,2
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, % 8,5 8,5 8,5
Vuokrausaste, % 97,1 97,6 97,3
Henkilostod katsauskauden lopussa 43 35 34

Toimintaympariston kehitys
Euroalueen korkotaso sailyi edelleen alhaisella tasolla. Talouden kehitys euroalueella ja etenkin
Suomessa jatkui myonteisena.

Véhittaiskaupan myynti oli Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2004 tammi-elokuussa 4,7 prosenttia
suurempi kuin tammi-elokuussa 2003. Vahittaiskaupan vahvan myynnin ansiosta liiketilojen
vuokrauskysynta jatkui hyvéna ja vajaakéyttoasteet pysyivat edelleen alhaisina etenkin
paakaupunkiseudulla ja muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa.

Suomen kiinteistémarkkinat kiinnostivat edelleen kansainvalisié sijoittajia ja markkinoiden
kansainvélistyminen jatkui.
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Kiinteistbomaisuus ja liiketoiminta

Cityconin omistamien kiinteistojen kirjanpitoarvo oli katsauskauden lopussa 731,0 miljoonaa euroa
(643,3 milj. euroa). Citycon omisti 16 kauppakeskusta, jotka muodostivat 58,9 prosenttia yhtion
Kiinteistbomaisuuden tasearvosta sekd 130 market- ja myymalakiinteistod, jotka olivat 41,1
prosenttia yhtion kiinteistbomaisuuden arvosta. Kiinteistoista 46,7 prosenttia sijaitsi katsauskauden
paattyessa paakaupunkiseudulla, 35,6 prosenttia muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa ja 17,6
prosenttia muualla Suomessa tasearvolla mitattuna.

Cityconin hallitus paatti 26.5.2004 aloittaa prosessin, jonka tarkoituksena on arvioida
liiketoiminnan laajentumismahdollisuuksia Skandinaviaan ja Baltian maihin. Samalla yhtio jatkaa
ydinliiketoimintansa kasvustrategian toteuttamista Suomessa, jossa Citycon edelleen tulee
strategiansa mukaisesti keskittymaan vahittaiskaupan liiketiloihin, 1&hinnd padékaupunkiseudulla ja
muissa suurimmissa kaupungeissa.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

Cityconin asiakkaita ovat kotimaiset ja kansainvaliset erikois- ja paivittaistavarakaupan ketjut,
supermarketit ja tavaratalot seka itsendiset, ketjuihin kuulumattomat yrittajat. Asiakasrakenteessa ei
tapahtunut katsauskaudella merkittavia muutoksia.

Yhtio teki katsauskauden aikana yhteensd 260 vuokrasopimusta, joista 79 tuli kauppakeskus
Seindjoen Torikeskuksen oston ja 8 kauppakeskus IsoKarhun laajennuksen my6té. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 1 417 vuokrasopimusta noin 850 vuokralaisen kanssa.
Vuokrasopimusten keskimaardinen kestoaika oli 3,6 vuotta.

Cityconin koko kiinteistbomaisuuden vuokrausaste oli 97,1 prosenttia (97,6 %).

Sopimuskannan kehitys liiketoimintaryhmittéin

1-92004 1-92003 1-122003

Kauppakeskukset

Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset yhteensa, kpl 196 104 151
Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala yhteensa, m? 28 557 12131 16 399
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 97,4 98,3 97,6
Vuokrasopimuskannan keskimaardinen voimassaoloaika

katsauskauden lopussa, vuotta 2,9 2,9 3,0

Market- ja myymalakiinteistot

Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset yhteensa, kpl 64 34 51
Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala yhteensa, m? 20535 8 058 9 806
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 96,7 96,9 96,8
Vuokrasopimuskannan keskimaardinen voimassaoloaika

katsauskauden lopussa, vuotta 4,4 4,4 4.4
Vuokratuotot

Cityconin vuokraustoiminnan nettovuokratuotot olivat katsauskaudella 46,4 miljoonaa euroa (40,9
milj. euroa). Yhtion omistamien kiinteistojen keskimaaréinen nettotuottoaste sdilyi hyvéna ja oli 8,5
prosenttia (8,5 %).
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Kauppakeskusten osuus nettovuokratuotoista oli 55,1 prosenttia (49,6 %) ja markettien ja
myymaloiden osuus 44,9 prosenttia (50,4 %). Nettotuotoista noin 46,7 prosenttia muodostui
paékaupunkiseudun kohteista ja 35,1 prosenttia muista Suomen suurimpien kaupunkien kohteista

seka noin 18,2 prosenttia muun Suomen kohteista.

Vuokratuottojen kehitys liiketoimintaryhmittéin

1-92004 1-92003 1-12 2003
Kauppakeskukset
Bruttovuokratuotot, Me 34,8 26,8 36,5
Nettovuokratuotot, Me 25,6 20,3 27,5
Nettotuottoaste, % 8,0* 8,0 8,1*
Market- ja myymalakiinteistot
Bruttovuokratuotot, Me 27,4 27,4 36,5
Nettovuokratuotot, Me 20,8 20,6 27,2
Nettotuottoaste, % 9,2 9,0 8,9

*Sisaltaa keskeneraiset hankkeet

Investoinnit ja kehityshankkeet

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat yhteensé 15,0 miljoonaa euroa (2,0 milj. euroa).
Bruttoinvestoinnit sisélsivat uuden kauppakeskuksen, Seindjoen Torikeskuksen, oston 7,1
miljoonalla eurolla ja kiinteist6jen kehityshankkeita 7,9 miljoonalla eurolla.

Kauppakeskukset-ryhman kiinteistokanta kasvoi 1.3.2004 Seinéjoen Torikeskuksella, joka on
yksi Etela-Pohjanmaan merkittdvimmista kauppakeskuksista.

Kauppakeskus IsoKarhun laajennus valmistui Porissa 3. vuosineljanneksella. Laajennus vaikuttaa
Citycon tulokseen positiivisesti jo seuraavalla vuosineljannekselld. Jyvaskyléssa sijaitsevan
Jyvéskeskuksen muutosty6t valmistuivat toukokuussa, mika kasvatti vuokratuottoja vélittomasti.
IsoKarhun ja Jyvaskeskuksen investointien suuruus on yhteensa noin 12 miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset-ryhma jatkoi Espoossa Lippulaivan ja Espoontorin, Vantaalla Myyrmannin ja
Tampereella Koskikeskuksen laajennusten suunnittelua seké aloitti Lahdessa Trion ja Jyvaskyléssa
Forumin kehitysmahdollisuuksien tutkimisen.

Marketit ja myymalat -ryhma investoi katsauskaudella 0,6 miljoonaa euroa. Ryhma tutki Espoon
Lansikeskuksen sekd Tampereen Hervannassa ettd Kuopion keskustassa sijaitsevien liikekeskusten
kehittamismahdollisuuksia.

Kiinteistokehitys-ryhma jatkoi Cityconin kauppapaikkojen kehityshankkeiden suunnittelua
yhdessa muiden liiketoimintaryhmien kanssa. Liséksi ryhma jatkoi uusien liikekeskusten
kaupallisten edellytysten tutkimista padakaupunkiseudulla sek& Tampereen markkina-alueella.

Myynnit

Citycon myi katsauskaudella strategiansa mukaisesti kolme marketit ja myymaélat -ryhman
Kiinteistod. Myytyjen kohteiden yhteenlaskettu tasearvo oli 0,6 miljoonaa euroa ja myyntivoitto 0,1
miljoonaa euroa.
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Liikevaihto ja tulos

Cityconin liikevaihto kasvoi katsauskaudella 66,1 miljoonaan euroon (57,9 milj. euroa). Liikevoitto
kasvoi 37,5 miljoonaan euroon (33,2 milj. euroa). Kasvu johtui p&&osin Cityconin vuoden 2003
lopulla ja vuoden 2004 ensimmaisell& vuosineljannekselld tekemistd kauppakeskushankinnoista.
Bruttovuokratuottojen osuus liikevaihdosta oli 94,1 prosenttia (93,6 %).

Tase ja rahoitus

Konsernin rahoitustilanne sdilyi edelleen hyvané. Taseen loppusumma oli 857,3 miljoonaa euroa
(752,2 milj. euroa), josta likvidit varat olivat 27,9 miljoonaa euroa (23,5 milj. euroa).
Katsauskauden lopussa Cityconilla oli vierasta pddomaa yhteensa 459,2 miljoonaa euroa (386,6
milj. euroa). Korollinen vieras pdédoma laski katsauskaudella 2,3 miljoonaa euroa 509,7 miljoonaan
euroon (440,3 milj. euroa), kun pddomalaina 68,5 miljoonaa euroa (68,5 milj. euroa) oli laskettu
mukaan.

Korollisen vieraan pddoman keskikorko oli katsauskaudella 5,1 prosenttia (5,5 %). Keskimaarainen
lainap&domilla painotettu laina-aika oli noin 3,9 vuotta (4,8 vuotta) ja keskiméaardinen
korkosidonnaisuusaika 3,8 vuotta (4,1 vuotta).

Cityconin korolliseen velkaan sisaltyi 86,5 prosenttia vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 77,6
prosenttia oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla ja 12,3 prosenttia suojattu
korkokattosopimuksilla. Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli katsauskauden lopussa 340,8
miljoonaa euroa ja korkokattosopimusten 53,8 miljoonaa euroa. Velanhoitokate eli edellisen 12
kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,2 (2,1).

Konsernin omavaraisuusaste oli 46,2 prosenttia (48,3 %). Jos padomalainaa ei lasketa omaan
padomaan, omavaraisuusaste oli 38,1 prosenttia (39,1 %).

Nettorahoituskulut nousivat 1,8 miljoonaa euroa ja olivat 19,7 miljoonaa euroa (17,8 milj. euroa).

Citycon ja IFRS

Citycon Oyj siirtyy raportoimaan IFRS-standardien (International Financial Reporting Standards)
mukaisesti vuoden 2005 osavuosikatsauksissaan ja tilinpaatoksessaan. Yhtio paatti keskeisimmista
valinnaisista IFRS:n mukaisista tilinpaatoksen laatimisperiaatteista vuoden 2004 alussa ja selvitti
IFRS:n kdyttoonoton vaikutusta tilinpaatosperiaatteisiinsa 12.2.2004 julkaisemassaan
tilinp&atostiedotteessaan. Liséksi Citycon julkaisi 31.8.2004 alustavat IFRS-vertailutiedot avaavasta
taseesta 1.1.2004 sek& vuoden 1. ja 2. vuosineljannekselté. Jatkossa Citycon julkaisee alustavat
vertailutiedot osavuosikatsausten ja tilinpaatostiedotteen julkaisupaivéana erillisena tiedotteena.
Lopulliset tasmaytyslaskelmat Citycon esittad vuoden 2005 ensimmaéisen vuosineljdnneksen
osavuosikatsauksessaan.

Henkilosto
Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensé 43 (35) henkil64, joista 32
(28) oli emoyhtitn palveluksessa.

Osakkeet ja osakkeenomistajat
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Suunnattu osakeanti

Citycon toteutti katsauskaudella suunnatun osakeannin kansainvélisille ja kotimaisille
institutionaalisille sijoittajille. Suunnatun osakeannin tarkoituksena oli Cityconin omistusrakenteen
laajentaminen yhtion tulevan kasvun tukemiseksi ja osakkeen vaihdon lisddmiseksi. Hallituksen
paatds osakeannin jarjestamisesta perustui varsinaisen yhtiokokouksen 15.3.2004 myoéntdmaan
valtuutukseen osakepadoman korottamisesta uusmerkinnalla.

Merkittavéksi tarjottiin 10 000 000 uutta osaketta hintaan 2,03 euroa/osake. Osakkeista myytiin 91
prosenttia ulkomaisille sijoittajille ja 9 prosenttia kotimaisille sijoittajille. Uudet osakkeet vastasivat
noin 9,4 prosenttia Cityconin osakepadomasta ja osakkeiden tuottamista aanist4 ennen osakeantia ja
noin 8,6 prosenttia osakeannin jalkeen. Osakeanti toteutettiin tarjousmenettelyné (nk. bookbuilding)
13.9.2004-14.9.2004. Osakeanti ylimerkittiin 2,4-kertaisesti.

Osakeanti vaikutti Cityconin omaan pddomaan sek& osakkeiden ja omistajien lukumaaraan
seuraavasti:

liman Muutos Osakeannin

osakeantia jalkeen

Osakepéédoma, Me 142,8 13,5 156,3
Oma péaoma, Me 276,6 20,3 296,9
Osakkeiden lukumaara, milj. kpl 105,8 10,0 115,8

Osakepadoman korotus 13 500 000 euroa merkittiin kaupparekisteriin 24.9.2004. Uusien
osakkeiden noteeraus alkoi Helsingin Porssin péalistalla 27.9.2004.

Suunnatun osakeannin yksityiskohdat kayvat ilmi Cityconin syyskuussa 2004 julkaisemista
porssitiedotteista.

Osakepaaoma, osakkeiden lukuméaaré ja nimellisarvo katsauskauden lopussa
Citycon Oyj:n osakepadoma 30.9.2004 oli 156 300 108,30 euroa ja osakkeiden lukumaara oli
115 777 858. Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa.

Vaihto ja kurssi

Katsauskauden aikana Cityconin osakkeiden vaihto Helsingin Porssissé oli 103,5 miljoonaa
osaketta ja 195,8 miljoonaa euroa. Jakson ylin kurssinoteeraus oli 2,19 euroa ja alin 1,52 euroa.
Jakson painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 1,89 euroa ja paatdskurssi 2,15 euroa. Yhtién
osakekannan markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 240,6 miljoonaa euroa (134,5 milj. euroa)
omien osakkeiden osuuden vahentamisen jalkeen.

Omistus

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 1 188 rekisteroitya osakkeenomistajaa. Rekisterdidyt
osakkeenomistajat omistivat 115 770 184 osaketta eli niiden hallussa oli 99,99 prosenttia osake- ja
aanimaarasta. Hallintarekisterdidyt, padosin ulkomaiset, osakkeenomistajat omistivat 91 496 706
osaketta eli niiden hallussa oli 79,03 prosenttia osake- ja ddnima&rasta.

Cityconin omat osakkeet seka hallituksen jajohdon omistamat osakkeet
Citycon Oyj:n hallussa olevien omien osakkeiden maara sailyi katsauskauden ajan entisell&an eli
3 874 000 osakkeena, joka vastaa 3,3 prosenttia yhtion osake- ja &animarésta. Osakkeiden
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hankintahinta oli yhteensé 4,7 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 30.9.2004 vastasi
hankintahintaa, joka oli katsauspaivan markkina-arvoa alhaisempi. Yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden vaikutus on vahennetty tunnuslukuja laskettaessa.

Paattdessdan suunnatun annin toteuttamisesta 15.9.2004 Cityconin hallitus paatti myos ehdottaa
kevéalla 2005 pidettavélle varsinaiselle yhtiokokoukselle yhtion hallussa olevien 3 874 000 oman
osakkeen mitatdimista sen sijaan, ettd osakkeet myytaisiin 11.8.2004 tehdyn hallituksen paatoksen
mukaisesti julkisessa kaupankéynnissa Helsingin Porssissa.

Citycon Oyj:n hallituksen jasenet omistivat 30.9.2004 yhteensé 66 453 osaketta, mika oli 0,05
prosenttia yhtion osake- ja 4&nimééarasta. Cityconin toimitusjohtaja omisti 100 000 osaketta ja

1 650 000 kpl optio-oikeuksia sekd muut johtoryhman jasenet yhteensé 3 000 osaketta ja 971 670
kpl optio-oikeuksia 30.9.2004.

Citycon kansainvélisten sijoittajien vertailuindekseissa

Citycon kuuluu kansainvalisiin kiinteistosijoitusyhtididen indekseihin. EPRA/NAREIT Global Real
Estate Index ja GPR 250 Property Securities Index toimivat kansainvélisten sijoittajien
vertailuindekseina.

Valtuutukset ja optio-oikeudet

Cityconin hallitus kaytti katsauskaudella yhtion varsinaisen yhtiokokouksen 15.3.2004 mydntaman
valtuutuksen osakepadoman korottamisesta uusmerkinnélla ja paatti 15.9.2004 toteuttaa suunnatun
osakeannin. Hallitus péatti 11.8.2004 kayttaa varsinaisen yhtiokokouksen 15.3.2004 mydntamén
omien osakkeiden luovutusvaltuutuksen. Omien osakkeiden luovutusta ei kuitenkaan toteutettu,
vaan hallitus paatti 15.9.2004 ehdottaa seuraavalle varsinaiselle yhtiokokoukselle kyseisten
osakkeiden mitatointia.

Citycon Oyj on hakenut vuoden 1999 A/B/C optio -oikeuksien listaamista Helsingin Porssin
paalistalle katsauskauden aikana. A/B optio -oikeudet listattiin 23.4.2004 alkaen ja C-optio-
oikeudet 1.9.2004 alkaen Helsingin Porssin péélistalla.

Varsinainen yhtiokokous 15.3.2004 paatti optio-oikeuksien antamisesta Citycon Oyj:n ja sen
tytaryhtididen henkildstolle ja Citycon Oyj:n kokonaan omistamalle tytéryhtidlle osana konsernin
henkildston kannustus- ja sitouttamisjarjestelmad. Cityconin hallitus paatti 26.5.2004 optio-
oikeuksien jakamisesta yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti.

Citycon-konsernin henkil6stélle jaettiin yhteenséd 1 135 000 optio-oikeutta 2004A. Loput optio-
oikeudet 2 765 000 (A/B/C) annettiin Citycon Oyj:n tytaryhtiolle, Veniamo-Invest Oy:lle,
jaettavaksi mydéhemmin Citycon-konsernin palveluksessa oleville tai palvelukseen rekrytoitaville
henkildille.

Hallituksen jasenmaaran muuttuminen

Citycon Oyj:n ylimaarainen yhtidkokous 10.8.2004 paatti hallituksen nimitysvaliokunnan
ehdotuksen mukaisesti kasvattaa hallituksen jasenmaaraa yhtiojarjestyksen rajoissa seitseméasta
kahdeksaan. Yhtiokokous taydensi hallituksen kansainvélisen kiinteistoliiketoiminnan osaamista
valitsemalla nimitysvaliokunnan ehdotuksen mukaisesti uudeksi jaseneksi amerikkalaisen Dori
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Segalin. Segal on First Capital Realty Inc:n ja Gazit-Globe (1982) Ltd:n toimitusjohtaja. Jasenyys
on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti.

Katsauskauden jéalkeiset tapahtumat

Yhtion osakkeita merkittiin 13.10.2004 vuoden 1999 optio-oikeuksien perusteella 35 000
kappaletta. Osakepddoman korotus merkitdan kaupparekisteriin arviolta 27.10.2004 ja uudet
osakkeet listataan Helsingin Porssissé yhdesséd vanhojen osakkeiden kanssa arviolta 28.10.2004.

Hallitus on kokouksessaan 21.10.2004 paattanyt perustaa uuden investointivaliokunnan nykyisten
tarkastus-, nimitys- ja palkitsemisvaliokuntien lisdksi. Investointivaliokunnan tehtaviin tulee
kuulumaan mm. hallituksessa paatettavien investointien suunnittelu ja etukateisarviointi seka
hyvéksymisprosessien valvonta. Uusi valiokunta on kolmijaseninen ja sen jéseniksi valittiin Stig-
Erik Bergstrom, Tuomo L&hdesmaki ja Dori Segal.

Tulevaisuuden nakymaét

Citycon arvioi liiketilojensa kysynnan, kayttdasteiden ja vuokratasojen pysyvan edelleen hyvina
paakaupunkiseudulla ja Suomen suurimmissa kaupungeissa. Yhtio pysyy arviossaan, jonka mukaan
kuluvan vuoden liikevaihto ja tulos kasvavat myonteisten markkinanakymien sekd Cityconin 2003
lopussa ja 2004 alussa tekemien kauppakeskushankintojen ansiosta.

Helsingissa 21.10.2004

Citycon Oyj
Hallitus
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Konsernituloslaskelma

Me 1-92004  1-92003 1-12 2003
Liikevaihto 66,1 57,9 78,1
Muut tuotot 0,3 0,2 -0,5
Kulut

Materiaalit ja palvelut 16,7 13,4 18,7
Henkilostokulut 2,1 1,9 2,6
Poistot ja arvonalentumiset 5,7 4,9 6,5
Vuokrat ja vastikkeet 2,5 3,1 4,1
Osuus osakkuusyhtitn tuloksesta 0,3 0,3 0,4
Muut liiketoiminnan kulut 1,6 1,3 1,9
Kulut yhteensa 28,8 24,8 34,3
Liikevoitto 37,5 33,2 43,3
Rahoitustuotot ja -kulut -19,7 -17,9 -24,2
Voitto ennen satunnaiseria ja veroja 17,8 15,4 19,1
Valittdmat verot -5,0 -4,1 -4,9
Tilikauden voitto 12,8 11,3 14,3

Konsernitase

Me 30.9.2004  30.9.2003 31.12.2003
Vastaavaa

Pysyvaét vastaavat

Aineettomat hyodykkeet 4,7 4,1 4,5
Aineelliset hyodykkeet 740,5 620,7 729,1
Sijoitukset

Osuudet osakkuusyrityksissa 55,3 74,8 55,5
Omat osakkeet 4,7 4,7 4,7
Muut sijoitukset 21,4 21,5 23,1
Sijoitukset yhteensa 81,4 101,0 83,3
Pysyvét vastaavat yhteensé 826,6 725,8 816,9
Vaihtuvat vastaavat

Lyhytaikaiset saamiset 2,9 2,9 3,4
Rahat ja pankkisaamiset 27,9 23,5 15,1
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 30,8 26,4 18,5
Vastaavaa yhteensa 857,3 752,2 835,3
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Vastattavaa

Oma paaoma

Osakepadoma 156,3 142,8 142.8
Ylikurssirahasto 35,1 28,3 28,3
Omien osakkeiden rahasto 4,7 4,7 4,7
Muut rahastot 6,6 6,6 6,6
Edellisten tilikausien voitto 13,0 13,0 13,0
Tilikauden voitto 12,8 11,3 14,3
Padomalaina 68,5 68,5 68,5
Oma p&édoma yhteensa 296,9 275,0 278,0
Vahemmistoosuus 101,3 90,6 99,8
Vieras pddoma

Pitkaaikainen vieras padoma 426,5 366,1 428,3
Lyhytaikainen vieras pddoma 32,8 20,5 29,2
Vieras padoma yhteensé 459,2 386,6 457,5
Vastattavaa yhteensé 857,3 752,2 835,3
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin 15,0 2,0 84,2
% liikevaihdosta 22,7 3,5 107,9
Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalennukset 5,7 4,9 6,5
Henkil0sto keskimaarin 40 33 88
Rahavirtalaskelma

Me 1-92004 1-92003 1-122003
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia erié 17,8 15,4 19,1
Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot 5,7 4,9 6,5
Rahoitustuotot ja -kulut 19,7 17,9 24,2
Muut oikaisut 0,2 0,1 0,9
Rahavirta ennen kayttdpddoman muutosta 43,4 38,2 50,8
Kayttopaaoman muutos 0,3 0,5 0,0
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserié ja veroja 43,8 38,7 50,7
Maksetut korot ja maksut muista litketoiminnan

rahoituskuluista -16,3 -15,8 -24,1
Saadut osingot ja korot liiketoiminnasta 0,5 0,3 0,5
Maksetut véalittdmat verot -3,5 -3,2 -4,7
Liiketoiminnan rahavirta (A) 24,5 20,0 22,4
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Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -8,5 -1,9 -4,9
Ostetut tytaryhtidosakkeet -7,6 0,0 -77,1
Myydyt tytaryhtidosakkeet 0,7 1,4 14
Ostetut osakkuusyhtidosakkeet 0,0 -0,2 -0,8
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 0,0 1,6 1,6
Muut erat 0,0 0,1 0,1
Investointien rahavirta (B) -15,3 1,0 -79,7
Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti 20,3 0,0 0,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 8,1 0,0 2,1
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -8,0 0,0 0,0
Pitkaaikaisten lainojen nostot 4,9 0,0 67,9
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -7,3 -0,2 -0,2
Maksetut osingot ja muu voitonjako -14,3 -9,2 -9,2
Rahoituksen rahavirta (C) 3,7 -9,3 60,6
Rahavarojen muutos (A+B+C) lisdys (+) / véhennys (-) 12,9 11,7 3,3
Rahavarat tilikauden alussa 15,1 11,7 11,7
Rahavarat tilikauden lopussa 27,9 23,5 15,1

Tunnuslukuja

1-92004 1-92003 1-122003

Tulos/osake, euroa 0,13 0,11 0,14
Oma pééoma /osake, euroa 2,00 1,98 2,01
Oman paédoman tuotto, % 8,5 7,6 7,1
Oman padoman tuotto kun véhemmistéosuus otetaan

huomioon, % 5,7 5,2 4,9
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 6,2 6,1 5,8
Omavaraisuusaste, % 46,2 48,3 44,9
Omavaraisuusaste kun pddomalaina ei sisally omaan

padomaan, % 38,1 39,1 36,7
Omat osakkeet

25.11.1999-30.9.2004 1-92004 1-92003 1-122003
Lukuméard, milj. kpl 3.9 3,9 3,9
Y hteenlaskettu nimellisarvo, Me 5,2 5,2 5,2
Osuus osakepdadomasta, % 3,3 3,7 3,7
Osuus aanimaarasta, % 3,3 3,7 3,7
Suoritettu vastike, Me 4,7 4,7 4,7

Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 30.9.2004 vastasi hankintahintaa, joka oli tilinp&atdspaivén
markkina-arvoa alhaisempi. Omien osakkeiden vaikutus on eliminoitu tunnuslukuja laskettaessa.
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Konsernin vastuusitoumukset

Me 30.9.2004  30.9.2003 31.12.2003
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 362,2 337,2 338,4
Pantatut tytaryhtidosakkeet 76,9 0,0 78,4
Muut pantatut osakkeet 76,8 96,2 76,7
Muut annetut vakuudet 0,6 3,2 3,2

Konsernin johdannaissopimukset

Me 30.9.2004 30.9.2003 31.12.2003
Nimellis- Kéyvat Nimellis- Kayvat Nimellis-  Kayvit
Korkojohdannaissopimukset arvot arvot arvot arvot arvot arvot
Koronvaihtosopimukset
2004 erddntyvat 0,0 0,0 50,0 -1,7 0,0 0,0
2007 eréantyvat 78,2 -0,3 78,2 0,0 78,2 11
2008 eradntyvat 50,0 -2,1 0,0 0,0 50,0 -1,3
2009 eréantyvat 129,6 -7,4 66,0 -7,0 91,0 -5,4
2010 erdéantyvat 83,0 -6,8 83,0 -7,4 83,0 -5,8
Yhteensa 340,8 -16,7 277,2 -16,1 302,2 -11,4

Korko-optiosopimukset

Ostetut korkokattosopimukset

2004 eradntyvat 53,8 0,0 53,8 0,0 53,8 0,0
Yhteensé 53,8 0,0 53,8 0,0 53,8 0,0

Johdannaissopimusten kdyvét arvot kuvaavat sopimusten arvoa, mikéli kaikki sopimukset olisi
suljettu tilinpaatospaivan markkinahintoihin. Johdannaissopimuksia on kaytetty lainasalkun
suojaamistarkoituksessa. Sopimusten kdypiin arvoihin siséltyvéat katsauskauden kertyneet korot 2,1
milj. euroa (1,4 milj. euroa) on kirjattu korkokuluihin.

Veroina on kéytetty katsauskauden tulosta vastaavia veroja. Luvut ovat tilintarkastamattomia.
Liitteend on tilintarkastajien kertomus yleisluonteisesta tarkastuksesta.

Tilinpaatoksen laadintaperiaatteet
Tilinpaatoksessa 31.12.2003 esiteltyja tilinpadtoksen laadintaperiaatteita on noudatettu myos tassé
osavuosikatsauksessa.

Taloudellinen raportointi
Citycon Oyj julkaisee vuoden 2004 tilipaatostiedotteen 18.2.2005. Vuosikertomus julkaistaan
yhtion verkkosivuilla viikolla 10, ja painettu versio valmistuu viikolla 12.

Citycon Oyj julkaisee vuoden 2005 osavuosikatsaukset seuraavasti:

tammi-maaliskuu 27.4.2005
tammi-kesakuu 20.7.2005
tammi-syyskuu 19.10.2005
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Citycon Oyj:n yhtiokokous pidetdan 5.4.2005.

Lis&a sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.fi.

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 tiedotusvalineet
www.citycon.fi

Kertomus Citycon Oyj:n yleisluonteisesta tarkastuksesta Citycon Oyj:n hallitukselle

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n osavuosikatsaukseen sisaltyvan konsernin
tuloslaskelman kaudelta 1.1. - 30.9.2004, konsernitaseen 30.9.2004 ja konsernin rahoituslaskelman
kaudelta 1.1. — 30.9.2004. Hallitus ja yhtion johto ovat vastuussa néiden laskelmien laatimisesta.

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan kansainvélisen
suosituksen mukaisesti. Yleisluonteinen tarkastus suunnitellaan ja toteutetaan t&lldin kohtuullisen
varmuuden saavuttamiseksi siitd, etteivat laskelmat sisalla olennaisia virheitd tai puutteita.
Yleisluonteinen tarkastus rajoittuu padasiallisesti yhtion henkilokunnalle tehtyihin tiedusteluihin ja
analyyttisiin tarkastustoimenpiteisiin antaen siten tilintarkastusta alemman tasoisen varmuuden.
Emme ole suorittaneet tilintarkastusta emmeka siten anna tilintarkastuskertomusta.

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella emme ole havainneet tarvetta tehdd mitddn olennaisia
muutoksia laskelmiin, jotta ne voidaan katsoa laadituksi Kirjanpitolain ja muiden
osavuosikatsauksen laatimista koskevien séanndsten ja maaraysten mukaisesti.

Helsingissa 21. lokakuuta 2004

Ari Ahti Jaakko Nyman
KHT KHT
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