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Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2005

> Voitto ennen veroja oli 7,8 milj. euroa (7,4 milj. euroa)

> Liikevaihto oli 21,2 milj. euroa (21,0 milj. euroa)

> Tulos/osake oli 0,05 euroa (0,08 euroa)

> Liiketilojen kysynté jatkui hyvana ja kayttéasteet pysyivat korkealla

> Citycon rakentaa valmiuksia kansainvalisen toiminnan kasvattamiseksi

Avainluvut

Liikevaihto, Me
Liikevoitto, Me

% litkevaihdosta

Voitto ennen veroja, Me
Katsauskauden voitto, Me

Tulos/osake, euroa

Tulos/osake laimennettu, euroa
Oma padoma/osake, euroa

P/E -luku (hinta/voitto -suhde)
Oman p&doman tuotto (ROE), %
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), %
Omavaraisuusaste, %
Nettovelkaantumisaste, %
Kiinteistokannan nettovuokratuotto, %
Vuokrausaste, %

Henkilosté katsauskauden lopussa

Citycon ja IFRS

1-3/2005 1-3/2004 1-12/2004
212 21,0 84,7
142 139 52,6

67 66 62
78 74 265
56 84 eer
0,05 0,08 0,22
0,05 0,08 0,22
2,07 1,88 2,01
12 6 10
9,6 175 110
17 7.6 73
29,8 252 296
2091 266,2 2215
8,7 8,6 88
96,4 971 95,7
45 41 45

Citycon Oyj raportoi ensimmaéisen kerran IAS/IFRS -standardien (International Financial Reporting Standards) mukaisesti
vuoden 2005 osavuosikatsaukset ja tilinpaatokset 2004 vertailutietoineen. Yhtio julkaisi jo vuonna 2004 alustavat IFRS-vertai-
lutiedot vuoden 2004 avaavasta taseesta sekd vuosineljanneksiltd 31.8.2004, 21.10.2004 seka 18.2.2005. Liséksi muutokseen

liittyvda informaatiota on vuosikertomuksessa 2004.

IFRS-raportointiin liittyvat merkittavimmat muutokset ja niiden vaikutukset

suhteessa avaavaan taseeseen 1.1.2005 ovat seuraavat:

FAS Oma padoma 31.12.2004

IAS 40 Muutos sijoituskiinteistojen arvostamisessa
IAS 39 Muutos korkojohdannaisten kayvdssa arvossa
IAS 32 Omien osakkeiden uudelleenluokittelu

IAS 32 Padomalainan uudelleenluokittelu

IAS 12 Laskennalliset verosaamiset ja -velat

IFRS Oma pddoma 1.1.2005

3020
186
183
47
68,5
30
2260
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Tuloslaskelman olennaisimmat muutokset sisaltyvat sijoituskiinteistéihin liittyvien poistojen haviamiseen tuloslaskelmasta ja

kdyvan arvon muutoksen lisddmisestd tuloslaskelmaan. Myds IFRS -muutokset vaikuttavat tuloveroihin tuloslaskelmassa.
Kiinteistokannan nettotuottoprosentti on laskettu 1.1.2005 alkaen aikapainotteisesti kiinteiston kdypaédn arvoon perustuen.

Laskentamenetelma on Kiinteistétalouden instituutin ja Investment Property Databankin ohjeiden mukainen.

Toimintaympaériston kehitys
Suomen vahittdiskaupan liiketilamarkkinat jatkuivat suotuisina vuoden ensimmaiselld neljanneksella. Vahittaiskaupan myynti
kasvoi joulu-helmikuussa 4,2 prosenttial), ja sen seurauksena liiketilojen vuokrauskysyntd jatkui edelleen hyvana. Liiketilojen
keskiméadardinen vajaakayttdaste sdilyi niin ikadan alhaisena.

Rahoitusmarkkinat sdilyivat vakaina ja euroalueen korkotaso oli historiallisen alhainen. Kansainvélinen kiinnostus Suomen
kiinteistomarkkinoita kohtaan jatkui vilkkaana.

1) Lahde: Tilastokeskus

Liiketoiminta ja kiinteistdomaisuuden yhteenveto

Cityconin liiketoiminta kasittaa koko liikekiinteiston omistamisen ketjun, eli omistamisen, vuokrauksen, kiinteistéjen johtamisen
sekd kohteiden kehittamisen. Citycon toimii asiakastarpeiden ja tilatyypin mukaan kolmessa litketoimintaryhméssa (liiketoiminta-
segmentit): Kauppakeskukset, Marketit ja myymélat seka Kiinteistokehitys.

Citycon omisti katsauskauden lopussa 144 kiinteistokohdetta (148), joiden kaypé4 arvo oli 736,4 miljoonaa euroa (735,4 milj.
euroa). Yhtion ldhes koko kiinteistsomaisuus on likekiinteistdjé.

Yhtio omisti 16 kauppakeskusta ja 128 markettia ja myymalad. Kauppakeskukset muodostivat 60,8 prosenttia yhtion kiinteis-
toomaisuuden kdyvasta arvosta ja market- ja myymaélakiinteistét 39,2 prosenttia. Kiinteistdista 45,0 prosenttia sijaitsi katsaus-
kauden paattyessa padkaupunkiseudulla, 37,0 prosenttia muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa ja 18,0 prosenttia muualla
Suomessa kayvalla arvolla mitattuna.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

Katsauskauden lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 1 463 vuokrasopimusta noin 845 vuokralaisen kanssa. Vuokrasopimusten keski-
mé&drdinen kestoaika oli 3,6 vuotta.

Cityconin kiinteistéomaisuuden vuokrausaste oli katsauskauden lopussa 96,4 prosenttia (97,1 %). Vuokrausasteen muutos
johtui normaalista vuokraustoiminnan vaihtelusta.

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-3/2005 1-3/2004
Katsauskaudella alkaneet vuokrasopimukset yhteensa, kpl 77 98
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala yhteensd, m2 19 684 24603
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 96,4 97,1
Vuokrasopimuskannan keskimdardinen voimassaoloaika
katsauskauden lopussa, vuotta 3.6 3.7
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Kauppakeskukset -liiketoimintaryhma

Kauppakeskukset-liiketoimintaryhmén avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-3/2005 1-3/2004
Katsauskaudella alkaneet vuokrasopimukset yhteensa, kpl 56 73
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala yhteensd, m? 6051 11039
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 97,0 97,5
Vuokrasopimuskannan keskiméérainen voimassaoloaika
katsauskauden lopussa, vuotta 2.7 29

Taloudellinen kehitys

1-3/2005 1-3/2004
Liikevaihto, Me 12,7 11,8
Liikevoitto, Me 91 88
Bruttovuokratuotot, Me 12,4 11,4
Nettovuokratuotot, Me 9.2 84
Nettotuotto-% 8.2 75
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 84 78
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 4474 4546
Bruttoinvestoinnit, Me 0,8 94

Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko vertailukauden (12 kk).
Luvuista on poistettu kehitys- ja laajennuskohteet sekd tontit.

Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhma

Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhman avainluvut

Vuokrasopimuskannan yhteenveto

1-3/2005 1-3/2004
Katsauskaudella alkaneet vuokrasopimukset yhteensa, kpl 21 25
Alkaneiden vuokrasopimusten pinta-ala yhteensd, m2 13633 13 564
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 95,7 96,6
Vuokrasopimuskannan keskimaarainen voimassaoloaika
katsauskauden lopussa, vuotta 48 46

Taloudellinen kehitys

1-3/2005 1-3/2004
Liikevaihto, Me 85 9.2
Liikevoitto, Me 6,7 6.4
Bruttovuokratuotot, Me 85 9.2
Nettovuokratuotot, Me 6,2 6,8
Nettotuotto-% 9,6 10,1
Nettotuotto-%, vertailukelpoiset kohteet 9,7 10,3
Kiinteistokannan markkina-arvo, Me 289,0 280,7
Bruttoinvestoinnit, Me 0,3 0,0
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Vertailukelpoisilla kohteilla tarkoitetaan kohteita, jotka ovat olleet omistuksessa koko vertailukauden (12 kk). Luvuista on poistet-
tu kehitys- ja laajennuskohteet seka tontit.

Marketit ja myymalat -liiketoimintaryhmén merkittévin uusi vuokrasopimus oli alueella uuden péivittdistavarakaupan ketjun
kanssa tehty vuokrasopimus Espoon Lansikeskuksessa.
Liiketoimintaryhmén vuokrausaste nousi 2,3 prosenttiyksikélla vuoden 2004 lopusta padosin Lansikeskuksesta johtuen.
Ryhméa myi katsauskaudella yhteensé kaksi kohdetta 3,6 miljoonalla eurolla. Myyntien tulosvaikutus oli 0,3 miljoonaa euroa.

Kiinteistokehitys-liiketoimintaryhma
Kiinteistokehitys-ryhméan tehtavana on osaltaan turvata strategian toteutuminen kehittdmallé ja laajentamalla Cityconin nykyisiad
kauppapaikkoja yhdessa muiden liiketoimintaryhmien kanssa. Liiketoimintaryhmé vastaa myds uusien kauppapaikkojen raken-
nuttamisesta eli maanhankinnasta, kaupallisen ja toiminnallisen suunnittelun ohjauksesta ja kehityksesta, kuten kaavoitusneu-
votteluista, viranomaisyhteyksistd, ja hankkeiden hallinnoinnista. Liséksi ryhmd hoitaa tilojen markkinoinnin ja vuokrauksen
uusissa kauppapaikoissa.

Kiinteistokehitys-liiketoimintaryhman tunnuslukuja ei raportoida erikseen, koska ryhmalld ei ole kiinteistokantaa eika vuok-
ratuottoja.

Liikevaihto ja tulos

Katsauskauden liikevaihto oli 21,2 miljoonaa euroa (21,0 milj. euroa). Bruttovuokratuottojen osuus likkevaihdosta oli 98,6
prosenttia (98,1 %). Liikevoitto kasvoi 14,2 miljoonaan euroon (13,9 milj. euroa). Voitto ennen veroja oli 7,8 miljoonaa euroa

(7.4 milj. euroa) ja voitto verojen jalkeen oli 5,6 miljoonaa euroa (8,4 milj. euroa). Vertailukauden voitto verojen jélkeen sisalsi
tuloveroihin kirjatun Seindjoen Torikeskuksen hankinnasta aiheutuneen kertaluontoisen laskennallisen verosaamisen 2,6 miljoo-
naa euroa. Tulos sisaltda 0,3 miljoonaa euroa sijoituskiinteistéjen myyntivoittoja.

Tase ja rahoitus

Katsauskauden lopussa taseen loppusumma oli 765,8 miljoonaa euroa (746,9 milj. euroa), josta likvidit kassavarat olivat
23,1 miljoonaa euroa (6,7 milj. euroa). Konsernin rahoitustilanne séilyi edelleen hyvana.

Katsauskauden pédttyessd konsernitaseen vieras padoma oli yhteensd 533,9 miljoonaa euroa (555,3 milj. euroa). Korollinen
vieras pddoma pieneni katsauskaudella 0,5 miljoonaa euroa ja oli 507,9 miljoonaa euroa (516,5 milj. euroa). Vieraasta pddomasta
lyhytaikaista velkaa oli 36,7 miljoonaa euroa (34,0 milj. euroa).

Korollisen vieraan padoman keskikorko oli 5,2 prosenttia (5,1 %). Keskimdarainen lainapgaomilla painotettu laina-aika oli
3,3 vuotta (4,3 vuotta) ja keskimadrdinen korkosidonnaisuusaika 3,4 vuotta (4,2 vuotta). Konsernin omavaraisuusaste oli 29,8
prosenttia (25,2 %).

Velanhoitokykya kuvaava velanhoitokate, eli edellisen 12 kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja suhteessa
nettorahoituskuluihin, oli 2,2 (2,1). Nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 209,1 prosenttia (266,2). Kauden lopussa Cityco-
nin korolliseen vieraaseen padomaan siséltyi 86,0 prosenttia (86,7 %) vaihtuvakorkoisia lainoja, joista 80,6 prosenttia (76,8 %)
oli muutettu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla. Lainasalkun kokonaissuojausaste oli 69,1 prosenttia (77,0 %). Koron-
vaihtosopimusten nimellisarvo oli kauden lopussa 339,4 miljoonaa euroa (342,2 milj. euroa). Johdannaissopimusten markkina-
arvo 31.3.2005 oli -19,3 miljoonaa euroa (-19,2 milj. euroa).

Nettorahoituskulut laskivat 0,1 miljoonaa euroa ja olivat 6,4 miljoonaa euroa (6,5 milj. euroa).

Henkildsto

Citycon -konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensd 45 (41) henkilga.

Osakepddoma ja osakkeet
Osakepddoma

Yhtion osakepadoma katsauskauden alussa oli 156 655 833,30 euroa ja osakkeiden lukumééra oli 116 041 358. Katsauskauden
aikana yhtion osakepddomaa korotettiin 124 200 eurolla Cityconin optio-ohjelman 1999 perusteella joulukuussa 2004 tehtyjen
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osakemerkintdjen seurauksena. Optio-ohjelman A/B/C -optio-oikeuksilla merkittiin 92 000 uutta Citycon Oyj:n nimellisarvoltaan
1,35 euron osaketta 1,54 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan. Osakemerkintdjé vastaava osakepddoman korotus merkittiin
kaupparekisteriin 3.2.2005. Uudet osakkeet otettiin julkisen kaupankéynnin kohteeksi 4.2.2005.

Katsauskauden paattyessa yhtion rekisterdity osakepddoma oli 156 780 033,30 euroa ja osakkeiden lukuméaéara
116 133 358. Osakkeen nimellisarvo on 1,35 euroa ja kullakin osakkeella on yksi dani.

Vaihto ja kurssi

Katsauskauden aikana Cityconin osakkeiden vaihto Helsingin Pérssissa oli 7,8 miljoonaa osaketta ja 21,1 miljoonaa euroa.
Jakson ylin kurssinoteeraus oli 3,03 euroa ja alin 2,40 euroa. Jakson painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 2,71 euroa ja paa-
téskurssi 2,45 euroa. Yhtién osakekannan markkina-arvo katsauskauden lopussa oli 275,0 miljoonaa euroa (240,6 milj. euroa)
omien osakkeiden osuuden vahentdmisen jalkeen.

Omistus

Cityconilla oli katsauskauden lopussa 1 296 rekisterdityd osakkeenomistajaa. Hallintarekisterdidyt, padosin ulkomaiset, osak-
keenomistajat omistivat 101 496 158 osaketta eli niiden hallussa oli 87,4 prosenttia yhtion osake- ja ddnimaarasta.

Cityconin omat osakkeet seké hallituksen ja johdon omistamat osakkeet

Citycon Oyj:n hallussa olevien omien osakkeiden madra sdilyi katsauskauden ajan entiselldan eli 3 874 000 osakkeessa, mikd
katsauskauden lopussa vastasi 3,3 prosenttia yhtién osake- ja ddnimédréstd. Osakkeiden hankintahinta oli yhteensé 4,7 miljoo-
naa euroa. Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 31.3.2005 vastasi hankintahintaa, joka oli katsauspéivan markkina-arvoa alhai-
sempi. Yhtion hallussa olevien omien osakkeiden vaikutus on vahennetty tunnuslukuja laskettaessa.

Cityconin hallitus paatti endottaa varsinaiselle yhtickokoukselle yhtion hallussa olevien omien osakkeiden mitdtéimista.

Citycon Oyj:n hallituksen jasenet omistivat 31.3.2005 yhteensd 91 173 osaketta, mikd oli 0,08 prosenttia yhtién osake- ja
daniméadrasta. Cityconin toimitusjohtaja omisti 100 000 osaketta ja 1 650 000 optio-oikeutta sekd muut johtoryhmén jasenet
yhteensd 3 000 osaketta ja 971 670 optio-oikeutta 31.3.2005.

Optio-oikeudet

Yhtiolla on kaksi voimassaolevaa optio-ohjelmaa, 1999 A/B/C ja 2004 A/B/C. Vuoden 1999 optio-oikeuksien perusteella on
maaliskuun loppuun mennessa merkitty 355 500 yhtion osaketta ja niiden perusteella voidaan merkita vield enintaan 5 144 500
osaketta. Yhtion optio-oikeudet 1999 on listattu Helsingin Porssissa.

Vuoden 2004 A-optioita on jaettu Citycon-konsernin henkilgstélle yhteensd 1 135 000. Loput 2 765 000 (A/B/C) optio-
oikeutta annettiin Citycon Oyj:n tytdryhtiélle, Veniamo-Invest Oy:lle, jaettavaksi mydshemmin Citycon-konsernin palveluksessa
oleville tai palvelukseen rekrytoitaville henkildille.

Tarkemmat tiedot yhtion optio-ohjelmista [6ytyvat vuosikertomuksesta 2004 ja yhtion Internet-sivuilta.

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Varsinainen yhtiokokous

Yhtion vuoden 2005 varsinainen yhtiokokous pidettiin 5. huhtikuuta Helsingissa. Yhtiokokous vahvisti Citycon Oyj:n ja Citycon-
konsernin vuoden 2004 tilinpa&toksen ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Vuoden 2004 osin-
goksi paatettiin 0,14 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 15.4.2005.

Hallitus ja hallituksen palkkiot

Hallituksen jasenten lukumadra sdilyi kahdeksana ja hallitukseen valittiin uudelleen yhden vuoden toimikaudeksi Stig-Erik Berg-
strém, Amir Gal, Raimo Korpinen, Tuomo Ldhdesmaki, Carl G. Nordman, Claes Ottosson ja Dor (Dori) Segal sekd uutena jasenend

Thomas (Thom) Wernink. Hallituksen puheenjohtajana jatkaa Stig-Erik Bergstrém, varapuheenjohtajakseen hallitus valitsi Thom

Werninkin.
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Yhtiokokous paatti, ettéd hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiona 40 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle
30 000 euroa sekd muille hallituksen jasenille 20 000 euroa. Lisaksi paatettiin, ettd puheenjohtajalle maksetaan 500 euron ja
varapuheenjohtajalle ja muille hallituksen j&senille 400 euron kokouskohtainen palkkio. Kokouspalkkio maksetaan myds halli-
tuksen valiokuntien kokouksista. Vuosipalkkio maksetaan suomalaisille hallituksen jasenille silla edellytykselld, etté he sitoutuvat
hankkimaan yhtion osakkeita vuosipalkkiosta verojen véhentdmisen jalkeen saamallaan maaralla.

Hallituksen valiokunnat

Heti yhtickokouksen jalkeen pitdmdsséaan jdrjestaytymiskokouksessa seuraavat hallituksen jasenet valittiin
hallituksen valiokuntien jaseniksi:
Tarkastusvaliokunta: Raimo Korpinen (puheenjohtaja), Stig-Erik Bergstrom, Thom Wernink
Palkitsemisvaliokunta: Stig-Erik Bergstrom (puheenjohtaja), Tuomo Lahdesméki, Carl G. Nordman
Investointivaliokunta: Thom Wernink (puheenjohtaja), Stig-Erik Bergstrém, Amir Gal, Dori Segal
Nimitysvaliokunta: Tuomo Lahdesméki (puheenjohtaja), Stig-Erik Bergstrom, Amir Gal, Claes Ottosson
Samassa kokouksessa hallitus paatti myés solmia konsulttisopimuksen Thom Werninkin kanssa. Sopimus koskee Cityconin
kansainvélisten liiketoimintojen kehittdmistd ja sen perusteella Werninkille maksetaan konsulttipalkkioina 40 000 euroa vuodessa.

Hallituksen jasenten riippumattomuus

Hallituksen arvioinnin mukaan kaikki hallituksen jésenet lukuun ottamatta Thom Werninkig, joka on solminut yhtién kanssa
konsulttisopimuksen, ovat riippumattomia yhtiésta. Liséksi hallituksen arvioinnin mukaan Stig-Erik Bergstrém, Raimo Korpinen,
Tuomo Lahdesméki, Carl G. Nordman ja Thom Wernink ovat riippumattomia merkittavasta osakkeenomistajasta.

Yhtion hallinto-ohjesdéannén mukaan tarkastusvaliokunnan jasenten tulee olla yhtiosta riippumattomia. Yhtion hallitus on
tastd johtuen valinnut tarkastusvaliokuntaan Thom Werninkin johtuen hénen taustastaan EPRAn (European Public Real Estate
Association) puheenjohtajana. Hanen puheenjohtajakautensa aikana EPRA laati suositukset julkisille kiinteistdyhtisille
IFRS-standardien soveltamisesta.

Tilintarkastajat

Yhtion tilintarkastajiksi tilikaudelle 2005 valittiin KHT Tuija Korpelainen ja KHT Mikael Holmstrém seké varatilintarkastajaksi
KHT-yhteiso Ernst & Young Oy, jonka nimedmana paavastuullisena tilintarkastajana toimii KHT Tiina Lind.

Lisaksi yhtiskokous hyvéksyi seuraavat hallituksen ehdotukset:

Yhtiéjérjestyksen muuttaminen

Yhtiokokous paatti muuttaa yhtiojarjestyksen 3 pykélda siten, ettd yhtion enimmaispadoma on 500 miljoonaa euroa ja 12 pykalda
siten, ettd kutsu yhtickokoukseen toimitetaan ilmoituksella, joka julkaistaan vahintdan yhdessa Helsingissa ilmestyvéssa valta-
kunnallisessa sanomalehdessa.

Osakepddoman alentaminen

Yhtiokokous paétti alentaa yhtién osakepddomaa 5 229 900 eurolla mitatdimalla maksutta 3 874 000 kappaletta yhtillé olleita
omia osakkeita. Osakepddomaa alennettiin siirtamalla mitatoityjen osakkeiden yhteenlaskettua nimellisarvoa vastaava maara
ylikurssirahastoon, joten alentamisella ei ollut vaikutusta yhtion sidottuun omaan padomaan. Osakepadoman muutos merkittiin
kaupparekisteriin 6.4.2005. Yhtion osakepdadoma on alennuksen jalkeen 151 550 133,30 euroa ja osakkeita on yhteensa

112 259 358 kpl. Mitatoinnin jalkeen yhtion hallussa ei ole omia osakkeita.

Osakepddoman korotusvaltuutus

Yhtigkokous myonsi hallitukselle valtuutuksen paattaa 5.4.2006 mennessd yhden tai useamman vaihtovelkakirjalainan ottami-
sesta, optio-oikeuksien antamisesta ja osakepddoman korottamisesta yhdelld tai useammalla uusmerkinnalld siten, ettd yhtion
osakkeita merkittaessd, vaihtovelkakirjoja vaihdettaessa ja optio-oikeuksia kdytettdessd yhtion osakepdadomaa voidaan korottaa
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yhteensd enintdén 31 356 004,50 eurolla ja ettd uusia, nimellisarvoltaan 1,35 euron osakkeita voidaan tarjota enintdan
23 226 670 kpl. Valtuutus sisaltaa oikeuden poiketa osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta.

Yhteiselld arvo-osuustililld olevien osakkeiden myyminen

Yhtickokous paatti osakeyhtislain 3a luvun 3a §:n mukaisesti myyda kaikki yhteiselld arvo-osuustililla olevat yhticn osakkeet
niiden omistajien lukuun seka valtuutti yhtion hallituksen suorittamaan kaikki lain edellyttdmat toimenpiteet myynnin toteutta-
miseksi. Yhteiselld arvo-osuustililld olevien osakkeiden lukumé&ara 2.3.2005 oli 7 537 kappaletta eli 0,006 % yhtion osakkeista.

Osakkeiden merkinta optio-oikeuksilla

Katsauskauden jalkeen yhtién optio-ohjelmaan 1999 liittyvilla A/B/C-optio-oikeuksilla merkittiin 37 000 osaketta 1,40 euron
osakekohtaiseen merkintahintaan. Uusia osakkeita vastaavaa osakepddoman korotusta, 49 950 euroa, ei ole vield merkitty kaup-
parekisteriin.

Osakepaaoman korotuksen jélkeen Citycon Oyj:n rekisteréity osakepdadoma on 151 600 083,30 euroa ja osakkeiden luku-
madra 112 296 358. Uudet osakkeet otetaan julkisen kaupankdynnin kohteeksi Helsingin Pérssin pédlistalle yhdessa vanhojen
osakkeiden kanssa arviolta 2.5.2005.

Cityconin optio-ohjelmaan 1999 liittyvill4 optio-oikeuksilla voidaan merkité vield 5 107 500 uutta osaketta, minka perusteel-
la yhtién osakepddoma voi nousta vield 6 895 125 eurolla. Osakkeiden merkintéaika paattyy 30.9.2007.

Tulevaisuuden ndakymat

Citycon arvioi liiketilojensa kysynnén, kdyttéasteiden ja vuokratasojen pysyvéan edelleen vakaina padkaupunkiseudulla ja Suomen
suurimmissa kaupungeissa. Kiristyvassd kilpailuymparistossa yhtio hakee mahdollisuuksia laajentaa likketoimintaa Suomessa,
Baltiassa ja Skandinaviassa. Kasvustrategian toteuttamisen arvioidaan alkavan vuoden 2005 aikana. Citycon arvioi vuoden 2005
liikevaihdon ja tuloksen olevan véhintdan vuoden 2004 tasolla.

Helsingissa huhtikuun 27. paivana 2005

Citycon Oyj
Hallitus
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Konsernituloslaskelma

CITYCON

Me 1-3/2005 % 1-3/2004 % 1-12/2004
Liikevaihto 212 100,0 21,0 100,0 84,7
Muut tuotot 0,0 0,0 0,0 0,7
Myyntivoitot sijoituskiinteistéista 0,3 0,0 0,1
Sijoituskiinteistojen kayvan
arvon muutos 0.0 0,0 510
Kulut
Poistot ja arvonalentumiset 00 00 00 0,2
Muut litketoiminnan kulut 73 342 7.1 338 278
Litkevoitto 14,2 67,1 139 66,2 52,6
Rahoituskulut (netto) 6,4 30,2 6,5 310 26,1
Voitto ennen veroja 78 369 74 352 26,5
Tuloverot 2.2 -10,5 1,0 47 -3.8
Katsauskauden voitto 56 26,3 84 39,8 22,7
Tulos/osake, euroa 0,05 0,08 0,22
Tulos/osake, laimennettu, euroa 0,05 0,08 0,22
Konsernitase
Me 31.3.2005 31.3.2004 31.12.2004
Varat
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyédykkeet 0,2 04 0,5
Aineelliset hyddykkeet 17 13 17
Sijoituskiinteistét 7364 7354 7387
Sijoitukset 00 00 0,0
Laskennalliset verosaamiset
Pitkdaikaiset varat yhteensa 7384 7371 740,8
Lyhytaikaiset varat
Lyhytaikaiset saamiset 4.2 31 4,2
Rahavarat 231 6.7 79
Lyhytaikaiset varat yhteensa 274 98 12,2
Varat yhteensa 765,8 7469 753,0
Oma padoma ja velat
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 156,8 142.8 156,8
Ylikurssirahasto 35,0 283 35,0
Omat osakkeet 4,7 4,7 4,7
Arvonmuutosrahasto -13,0 -12,4 -13.3

Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2005
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Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2005

Muut rahastot 6,6 6,6 6,6

Kertyneet voittovarat 457 22,8 229

Tilikauden voitto 56 84 22,7

Oma padoma yhteensa 2319 1917 226,0

Velat

Pitkaaikaiset velat 49372 518,2 4935

Laskennalliset verovelat 40 31 30

Pitkdaikaiset velat yhteensa 4972 5213 496,6

Lyhytaikaiset velat 36,7 34,0 305

Velat yhteensa 5339 5553 527,0

Oma padoma ja velat yhteensa 765,8 746,9 753,0
Oman padoman muutoslaskelma

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osake- Kédyvan arvon Omat Kertyneet

Me padoma muut rahastot muutosrahasto osakkeet voittovarat Yhteensa

IFRS Oma pddoma

1.1.2004 1428 7.7 47 371 2024

Rahavirran suojaus 47 4.7

Katsauskauden tulos 84 84

Kaudella kirjatut tuotot

ja kulut yhteensa -4,7 84 36

Osingonjako -143 -143

IFRS Oma pddoma

31.3.2004 1428 124 4.7 31,2 1917

IFRS Oma pddoma

1.1.2005 156,8 -133 47 456 226,0

Rahavirran suojaus 03 03

Katsauskauden tulos 56 56

Kaudella kirjatut tuotot

ja kulut yhteensa 03 56 59

Osingonjako 00

IFRS Oma pddoma

31.3.2005 156,8 -13,0 4.7 51,2 2319
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Rahavirtalaskelma

Me

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen veroja

Oikaisut:

Myyntivoitot sijoituskiinteistdista
Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutos
Poistot ja arvonalentumiset
Rahoitustuotot ja -kulut

Muut oikaisut

Rahavirta ennen kayttopadoman muutosta

Kayttdpadoman muutos
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista likketoiminnan
rahoituskuluista

Saadut osingot ja korot liiketoiminnasta
Maksetut vélittémat verot

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin
hyddykkeisiin

Myydyt osakkuusyhtidosakkeet
Ostetut tytaryhticosakkeet

Myydyt tytdryhtiosakkeet
Luovutustuotot muista sijoituksista
Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen osakeanti

Vahemmiston rahastosuoritukset
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Pitkdaikaisten lainojen nostot
Pitkdaikaisten lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot ja muu voitonjako
Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavirtojen muutos (A+B+C) lisdys (+)/vahennys (-)

Rahavarat katsauskauden alussa
Rahavarat katsauskauden lopussa

1-3/2005 1-3/2004 1-12/2004
78 74 26,5
-03 0,0 -01
0,0 0,0 50
0,0 0,0 0.1
6,4 6,5 26,1
01 03 0.2
141 14,2 577
0.3 01 -0,2
144 14,2 57,5
-0,8 -14 -28,0
01 01 0,8
-0,9 11 42
12,7 119 26,1
-10 31 -10,8
36 0,0 0,0
0,0 -7.5 -88
0,0 01 08
0,0 0,0 01
25 -10,5 -18,7
0,0 0,0 20,8
0,0 0,0 0.1
0,0 0,2 18,2
0,0 0,0 -181
0,0 49 4149
0,0 -0,5 -4357
0,0 -13,7 -143
0,0 -9,2 -141
15,2 -79 6,7
79 14,7 14,7
231 6,7 79
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Segmenttikohtaiset tiedot

CITYCON

Me 1-3/2005 1-3/2004 1-12/2004
Liikevaihto
Kauppakeskukset 12,7 11,8 484
Marketit ja myymalat 8,5 9.2 36,3
Muut 00 00 00
Yhteensa 21,2 21,0 84,7
Liikevoitto
Kauppakeskukset 91 838 18,8
Marketit ja myymalat 6.7 6,4 375
Muut -1,6 -12 3.7
Yhteensa 14,2 139 52,6
Tunnuslukuja
1-3/2005 1-3/2004 1-12/2004
Tulos/osake, euroa 0,05 0,08 0,22
Tulos/osake, laimennettu, euroa 0,05 0,08 022
Oma padoma/osake, euroa 2,07 1,88 2,01
Oman padoman tuotto (ROE), % 9,6 17,5 11,0
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 77 76 73
Omavaraisuusaste, % 29,8 25,2 29,6
Konsernin vastuusitoumukset
Me 31.3.2005 31.3.2004 31.12.2004
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 24 3384 24
Pantatut tytaryhtidosakkeet 00 853 00
Muut pantatut osakkeet 00 76,7 0,0
Muut annetut vakuudet 0,0 01 0,0
Konsernin johdannaissopimukset
31.3.2005 31.3.2004 31.12.2004
Nimellis- Kayvat Nimellis- Kéyvat Nimellis- Kayvat
Me arvot arvot arvot arvot arvot arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
2007 eradntyvat 782 -0,7 782 -03 782 -05
2008 eradntyvat 50,0 23 50,0 -2,6 50,0 2,2
2009 eraantyvat 1282 -85 1310 -8,5 1282 79
2010 eraantyvat 83,0 7.7 83,0 7,7 83,0 79
Yhteensd 3394 -193 3422 -19,2 3394 -185
Korko-optiosopimukset
Ostetut korkokattosopimukset
2004 eraantyvat 00 0,0 53,8 00 00 00
Yhteensa 00 0,0 53,8 00 00 00
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Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten arvoa, mikali kaikki sopimukset olisi suljettu katsauskauden viimeisen

paivan markkinahintoihin.

Johdannaissopimuksia on kaytetty lainasalkun suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyvat katsauskauden kertyneet korot 1,7 milj. euroa (1,7 milj. euroa) on kirjattu korkokuluihin.

Yhteenveto IFRS-standardien vaikutuksista tulokseen

Me 1-3/2004 1-12/2004
FAS Tulos 41 174
IAS 40 Muutos sijoituskiinteistojen arvostamisessa 17 24
IAS 12 Laskennalliset verosaamiset ja -velat 2,6 3,0
Muut muutokset 00 -0,2
Yhteensa 43 53
IFRS Tulos 84 22,7
Yhteenveto IFRS-standardien vaikutuksista omaan pddomaan

Me 1.1.2004 31.3.2004 31.12.2004
FAS Oma pddoma 278,0 2678 302,0
IAS 40 Muutos sijoituskiinteistojen arvostamisessa 16.2 178 186
IAS 39 Muutos korkojohdannaisten

kédyvdssa arvossa -109 -17,6 -183
IAS 32 Omien osakkeiden uudelleenluokittelu 47 47 4.7
IAS 32 Padomalainan uudelleenluokittelu -68,5 -68,5 -68,5
IAS 12 Laskennalliset verosaamiset ja -velat -1.7 31 -30
Muut muutokset 00 -01 -0,2
Yhteensa -75.6 -76,1 -76,0
IFRS Oma péaaoma 2024 1917 226,0

Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Tilinpdatoksen laadintaperiaatteet

Tilinpaatosliitteessa 31.12.2004 esiteltyja IFRS tilinpaatéksen laadintaperiaatteita on noudatettu téssa osavuosikatsauksessa.

Taloudellinen informaatio vuonna 2005

Vuonna 2005 Citycon julkaisee osavuosikatsaukset seuraavasti:
Tammi-kesgkuu  20.7.2005, klo 12.00
Tammi-syyskuu  18.10.2005, klo 12.00

Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2005
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Lisaa sijoittajatietoa Cityconin verkkosivuilta osoitteesta www.citycon.f

Lisatiedot:

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

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

Jakelu:

Helsingin Pérssi
Keskeiset tiedotusvélineet
www.citycon.fi

Kertomus Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen 1.1.-31.3.2005 yleisluonteisesta tarkastuksesta

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n osavuosikatsauksen kaudelta 1.1.-31.3.2005. Hallitus ja toimitusjohtaja
ovat laatineet arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitetun osavuosikatsauksen. Suorittamamme yleisluonteisen tar-
kastuksen perusteella annamme yhtion hallituksen pyynnosta arvopaperimarkkinalain 2 luvun 5 §:n 2 momentin mukaisen
lausunnon osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan kansainvalisen suosituksen mukaisesti.
Yleisluonteinen tarkastus suunnitellaan ja toteutetaan tallgin kohtuullisen varmuuden saavuttamiseksi siitd, ettei tilin-
paatos sisalld 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 tietoomme ei ole tullut seikkoja, jotka antaisivat aihetta olettaa, ettei osavuosi-
katsausta olennaisilta osin ole laadittu sen laatimista koskevien sadnndsten ja madrdysten mukaisesti siten, ettd se ei anna
arvopaperimarkkinalaissa tarkoitetulla tavalla oikeaa ja riittavaa kuvaa Citycon Oyj:n taloudellisesta asemasta.

Helsingisséa 27. huhtikuuta 2005

Tuija Korpelainen Mikael Holmstrom
KHT KHT
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