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Citycon Oyj - neljannesvuosikatsaus
CITYCONIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1.730.6.2004

CITYCON OYJ PORSSITIEDOTE 11.8.2004 KLO 10.00

CITYCONIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2004

- Tulos ennen satunnaiserid ja veroja kasvoi 11,6 milj. euroon
(9,9 milj. euroa)

- Liikevaihto kasvoi 44,1 milj. euroon (38,7 milj. euroa)

- Tulos/osake kasvoi 0,08 euroon (0,07 euroa)

- Liiketilojen kysyntd ja kayttdasteet sdilyivat katsauskaudella
edelleen vahvoina

- Citycon tutkii laajentumismahdollisuuksia Skandinaviaan ja
Baltian maihin

AVAINLUVUT

1-6 2004 1-6 2003 1-12 2003
Liikevaihto, Me 44,1 38,7 78,1
Liikevoitto, Me 24,5 21,6 43,3
% liikevaihdosta 55,5 55,8 55,5
Voitto ennen satunnaisia
erid ja veroja, Me 11,6 9,9 19,1
Katsauskauden voitto, Me 8,4 7,1 14,3
Tulos/osake, euroa 0,08 0,07 0,14
Tulos/osake laimennettu,
euroa 0,08 0,07 0,14
Oma padoma/osake, euroa 1,95 1,94 2,01
P/E-luku (hinta/voitto/suhde) 12 8 11
Oman paaoman tuotto, % 8,5 7,3 7,1
Oman paaoman tuotto kun
vahemmistdosuus otetaan
huomioon, % 5,6 5,0 4,9
Sijoitetun paadoman tuotto
(ROI), % 6,1 6,0 5,8
Omavaraisuusaste, % 44,5 48,3 44,9
Omavaraisuusaste kun
pddomalaina ei sisally
omaan padomaan, % 36,2 39,1 36,7
Nettovelkaantumisaste, % 170,8 148,5 163,1
Kiinteistodkannan
nettovuokratuotto, % 8,5 8,4 8,5
Vuokrausaste, % 97,1 97,1 97,3
Henkildstd katsauskauden
lopussa 41 36 34

Toimintaympdristdn kehitys

vVahittaiskaupan myynti kasvoil Tilastokeskuksen mukaan joulukuun
2003 ja helmikuun 2004 valisena aikana 5,8 prosenttia ja maalis-
toukokuun 2004 vdlisend aikana 4,7 prosenttia. Tavaratalokaupan
kasvu oli vastaavina ajanjaksoina 6,3 ja 3,4 prosenttia.

vVahittaiskaupan vahvan myynnin ansiosta liiketilojen
vuokrauskysyntd jatkui hyvdnad ja vajaakayttdasteet pysyivat
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alhaisina etenkin péadadkaupunkiseudulla ja muissa Suomen suurimmissa
kaupungeissa.

Euroalueen korkotaso sailyi edelleen historiallisesti alhaisella
tasolla, vaikka eurokorot nousivat katsauskauden aikana.

Suomen kiinteistdmarkkinoiden kansainvadlistyminen jatkui.

Kiinteistdomaisuus ja liiketoiminta

Cityconin omistamien kiinteistdjen kirjanpitoarvo oli
katsauskauden lopussa 731,0 miljoonaa euroa (644,2 milj. euroa).
Citycon omisti 16 kauppakeskusta, jotka muodostivat 58,8
prosenttia yhtidn kiinteistdomaisuuden tasearvosta seka 130
market- ja myymdldkiinteistod, Jjotka olivat 41,2 prosenttia
yhtion kiinteistdomaisuuden arvosta. Kiinteistoista 46,7
prosenttia sijaitsi katsauskauden paattyessa paakaupunkiseudulla,
35,5 prosenttia muissa Suomen suurimmissa kaupungeissa ja 17,7
prosenttia muualla Suomessa tasearvolla mitattuna.

Cityconin hallitus paatti 26.5.2004 aloittaa prosessin, Jjonka
tarkoituksena on arvioida liiketoiminnan
laajentumismahdollisuuksia Skandinaviaan ja Baltian maihin.
Samalla yhtid jatkaa ydinliiketoimintansa kasvustrategian
toteuttamista Suomessa. Arviointiprosessin tuloksen pohjalta
hallitus tulee mydhempé&na ajankohtana harkitsemaan strategian
muuttamista maantieteellisen alueen osalta. Citycon tulee edelleen
strategiansa mukaisesti keskittymddn vahittdiskaupan liiketiloihin
Suomessa, lahinnd Suur-Helsingin alueella ja suurimmissa
alueellisissa keskuksissa.

Asiakkaat, sopimuskanta ja vuokrausaste

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

Yhti® teki katsauskauden aikana yhteensa 182 vuokrasopimusta,
joista 79 tuli Seindjoen Torikeskuksen oston myodtd. Katsauskauden
lopussa Cityconilla oli kaikkiaan 1 465 vuokrasopimusta noin 860
vuokralaisen kanssa. Vuokrasopimusten keskimddrdinen kestoaika oli
3,6 vuotta.

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

SOPIMUSKANNAN KEHITYS LIIKETOIMINTARYHMITTAIN
1-6 2004 1-6 2003 1-12 2003

Kauppakeskukset

Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset

vhteensa, kpl 137 62 151
Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala

vhteensad, m2 16 601 7 076 16 399
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 97,6 97,6 97,6
Vuokrasopimuskannan keskimddrdinen voimassa-

oloaika katsauskauden lopussa, vuotta 2,8 3,1 3,0

Market- ja myymalakiinteistot
Katsauskaudella tehdyt vuokrasopimukset
vhteensa, kpl 45 22 51

Tehtyjen vuokrasopimusten pinta-ala

yhteensa, m2 17 702 5 308 9 806
Vuokrausaste katsauskauden lopussa, % 96,5 96,6 96,8
Vuokrasopimuskannan keskimddrdinen

voimassaoloaika katsauskauden lopussa,

https://newsclient.omxgroup.com/cdsPublic/viewDisclosure.action?disclosureld=7955&lang=fi Sivu2 /10



CITYCONIN OSAVUOSIKATSAUS 1.1.730.6.2004 3.6.2012 23.43

vuotta 4,4 4,6 4,4

Vuokratuotot

Cityconin vuokraustoiminnan nettovuokratuotot olivat
katsauskaudella yhteensd 30,7 miljoonaa euroa (27,1 milj. euroa).
Yhtidn omistamien kiinteistdjen keskimddrdinen nettotuottoaste oli
8,5 prosenttia (8,4 %).

Kauppakeskusten osuus nettovuokratuotoista oli 54,9 prosenttia
(49,6 %) ja markettien ja myymadldiden osuus 45,1 prosenttia
(50,4 %). Nettotuotoista noin 47,4 prosenttia muodostui
padkaupunkiseudun kohteista ja 34,2 prosenttia muista Suomen
suurimpien kaupunkien kohteista sekd noin 18,4 prosenttia muun
Suomen kohteista.

VUOKRATUOTTOJEN KEHITYS LIIKETOIMINTARYHMITTAIN

1-6 2004 1-6 2003 1-12 2003
Kauppakeskukset
Bruttovuokratuotot, Me 23,0 17,9 36,5
Nettovuokratuotot, Me 16,8 13,5 27,5
Nettotuottoaste, % 7,9%* 7,9 8,1%*

*sisaltaa keskeneraiset hankkeet

Market- ja myymalakiinteistot

Bruttovuokratuotot, Me 18,3 18,2 36,5
Nettovuokratuotot, Me 13,8 13,6 27,2
Nettotuottoaste, % 9,2 8,9 8,9

Investoinnit ja kehityshankkeet

Cityconin bruttoinvestoinnit olivat yhteensd 12,7 miljoonaa euroa
(0,9 milj. euroa).

Bruttoinvestoinnit sisdlsivat uuden kauppakeskuksen, Seindjoen
Torikeskuksen, oston 7,1 miljoonalla eurolla ja liiketoiminnan
kehityshankkeita 5,6 miljoonalla eurolla.

Kauppakeskukset-ryhmdn kiinteistdkanta kasvoi 1.3.2004 Seindjoen
Torikeskuksella, joka on yksi Eteld-Pohjanmaan merkittdvimmista
kauppakeskuksista.

Citycon jatkoi 2. vuosineljannekselld Porin IsoKarhun
laajennustoita. Laajennus valmistuu 3. vuosineljannekselld ja
vaikuttaa yhtidn tulokseen positiivisesti jo 4.
vuosineljanneksella. Jyvaskylan Jyvaskeskuksen muutostyodt
valmistuivat toukokuussa 2004, mika kasvatti vuokratuottoja
valittomasti. IsoKarhun ja Jyvédskeskuksen investointien suuruus on
yhteensd noin 12,0 miljoonaa euroa. Kauppakeskukset-ryhmd jatkoi
Espoossa Lippulaivan ja Espoontorin, Vantaalla Myyrmannin ja
Tampereella Koskikeskuksen laajennusten suunnittelua.

Marketit ja myymalédt -ryhm& investoi 2. vuosineljanneksella 0,2
miljoonaa euroca Vantaan Laajavuorenkujan kiinteistddn, mika lisaa
vuokratuottoja 3. vuosineljdnnekselld. Ryhma jatkoi Espoon
Lansikeskuksen uudistamista ja Tampereen Hervannassa sijaitsevan
liikekeskuksen kehittamista.

Kiinteistokehitys-ryhmd& jatkoi Cityconin kauppapaikkojen
kehityshankkeiden suunnittelua yhdessa muiden liiketoimintaryhmien
kanssa sekd& uusien liikekeskusten kaupallisten edellytysten
tutkimista péddkaupunkiseudulla sekd& Tampereen ja Turun markkina-
alueilla.

Myynnit

Citycon myi katsauskaudella strategiansa mukaisesti kolme (3)
marketit ja myymdldt -ryhmdn kiinteistoéda. 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 44,1 miljoonaan
euroon (38,7 milj. euroa). Liikevoitto kasvoi 24,5 miljoonaan
euroon (21,6 milj. euroa). Kasvu johtui pddosin Cityconin vuoden
2003 lopulla ja vuoden 2004 ensimmd&iselld vuosineljanneksella
tekemista kauppakeskushankinnoista.

Bruttovuokratuottojen osuus liikevaihdosta oli 93,6 prosenttia
(93,4).

Tase ja rahoitus

Konsernin rahoitustilanne sailyi katsauskaudella hyvana. Taseen
loppusumma oli 834,2 miljoonaa euroca (742,7 milj. euroa), josta
likvidit varat olivat 4,8 miljoonaa euroa (12,1 milj. euroa).
Katsauskauden lopussa Cityconilla oli vierasta pddomaa yhteensa
460,9 miljoonaa euroa (381,7 milj. euroca). Korollinen vieras
pddoma lisdantyi katsauskaudella 5,7 miljoonaa euroa ja oli 517,7
miljoonaa euroa (440,3 milj. euroa), kun pddomalaina 68,5
miljoonaa euroa (68,5 milj. euroca) oli laskettu mukaan.
Korollisen vieraan paaoman keskikorko oli katsauskaudella 5,2
prosenttia (5,4 %). Keskimddrdinen lainapddomilla painotettu
laina-aika oli noin 4,1 wvuotta (5,0 wvuotta) Jja keskimddrdinen
korkosidonnaisuusaika 3,9 vuotta (4,4 wvuotta).

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 euroca. Velanhoitokate eli
edellisen 12 kuukauden tulos ennen korkokuluja, veroja ja poistoja
suhteessa nettorahoituskuluihin, oli 2,1 (2,1). Konsernin

omavaraisuusaste oli 44,5 prosenttia (48,3 %). Jos pddomalainaa
ei lasketa omaan padomaan, omavaraisuusaste oli 36,2 prosenttia
(39,1 %).

Nettorahoituskulut nousivat 12,9 miljoonaan euroon (11,7 milj.
euroa) .

Citycon ja IFRS

Citycon Oyj siirtyy raportoimaan IAS/IFRS-standardien
(International Financial Reporting Standards) mukaisesti vuoden
2005 osavuosikatsauksissaan ja tilinpadatodksessadan. Yhtido paatti
keskeisimmistd valinnaisista IFRS:n mukaisista tilinp&d&toksen
laatimisperiaatteista vuoden 2004 alussa Jja selvitti IFRS:n
kayttoonoton vaikutusta tilinpaatdsperiaatteisiinsa 12.2.2004
julkaisemassaan tilinpaatostiedotteessa.

Citycon julkaisee lisatietoja IAS/IFRS-standardien vaikutuksesta
erillisessd tiedotteessa 31.8.2004.

Henkilosto
Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensa
41 (36) henkiloa, joista 31 (29) oli emoyhtion palveluksessa.

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Citycon Oyj:n osakepddoma 30.6.2004 oli 142 800 108,30 euroa ja
osakkeiden lukumaara 105 777 858 . Osakkeen nimellisarvo on 1,35
euroa.

Vaihto ja kurssi

Katsauskauden aikana Cityconin osakkeiden vaihto Helsingin
Porssissa oli 94,0 miljoonaa osaketta ja 176,2 miljoonaa euroa.
Jakson ylin kurssinoteeraus oli 2,15 euroa ja alin 1,52 euroa.
Jakson painotettu osakekohtainen keskikurssi oli 1,87 euroa ja
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paatdoskurssi 2,04 euroa. Yhtidon osakekannan markkina-arvo
katsauskauden lopussa oli 207,9 miljoonaa euroa (110,1 milj.
euroa) omien osakkeiden osuuden vahentamisen jalkeen.

Omistus

Cityconilla oli katsauskauden lopussa kaikkiaan 1 268
rekisterdityd osakkeenomistajaa. Rekisterdidyt osakkeenomistajat
omistivat 60,2 miljoonaa osaketta eli niiden hallussa oli 56,9
prosenttia osake- ja danimadrasta. Hallintarekisterdidyt
osakkeenomistajat puolestaan omistivat 45,6 miljoonaa osaketta eli
niiden hallussa oli 43,1 prosenttia osake- ja danimaarasta.

Cityconin omat osakkeet sekd& hallituksen ja johdon omistamat
osakkeet

Citycon Oyj:n hallussa olevien osakkeiden maara sailyi
katsauskauden ajan entisellddn eli 3 874 000 osakkeena, joka
vastaa 3,7 prosenttia yhtidn osake- ja danimarasta. Osakkeiden
hankintahinta oli yhteensa 4,7 miljoonaa euroa. Omien osakkeiden
kirjanpitoarvo 30.6.2004 vastasi hankintahintaa, joka oli
katsauspaivadn markkina-arvoa alhaisempi. Yhtidn hallussa olevien
omien osakkeiden wvaikutus on vahennetty tunnuslukuja laskettaessa.

Citycon Oyj:n hallituksen jasenet omistivat 30.6.2004 yhteensa 66
453 osaketta, mikad oli 0,06 prosenttia yhtidn osake- ja
daniméddrédstd. Cityconin toimitusjohtaja omisti 100 000 osaketta ja
1 650 000 kpl optio-oikeuksia sekd muut johtoryhmé&n jésenet
yhteensad 3 000 osaketta ja 971 670 kpl optio-oikeuksia 30.6.2004.

Citycon kansainvalisten sijoittajien vertailuindekseissa
Citycon kuuluu kansainvalisiin kiinteistdsijoitusyhtididen
indekseihin.

EPRA/NAREIT Global Real Estate Index ja GPR 250 Property
Securities Index toimivat kansainvalisten sijoittajien
vertailuindekseiné&.

Valtuutukset ja optio-oikeudet sekd niiden kayttadminen

Cityconin varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 valtuutti yhtion
hallituksen paattamaan osakepadoman korottamisesta uusmerkinnalla
sekd omien osakkeiden hankkimisesta ja luovuttamisesta.
Valtuutukset ovat voimassa yhden vuoden ajan yhtidkokouksen
paatoksestda lukien. Valtuudet olivat katsauskauden lopussa
tdysimddraisina kayttamatta.

Citycon OyJj paatti 16.4.2004 hakea vuoden 1999 A/B-optio-
oikeuksien listaamista Helsingin POrssin pddlistalle. Optio-
oikeudet listattiin Helsingin Porssin pdalistalle 23.4.2004
alkaen. Optio-oikeuksien listaamista koskevat yksityiskohdat
kayvat ilmi Cityconin 16.4.2004 julkaisemasta pdrssitiedotteesta.

Varsinainen yhtidkokous 15.3.2004 paatti optio-oikeuksien
antamisesta Citycon Oyj:n ja sen tytdryhtididen henkildstdlle ja
Citycon Oyj:n kokonaan omistamalle tytaryhtidlle osana konsernin
henkildstdn kannustus- ja sitouttamisjdrjestelmda. Cityconin
hallitus paatti 26.5.2004 optio-oikeuksien jakamisesta
vhtidkokouksen paatdksen mukaisesti.

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

Varsinaisen yhtidkokouksen antamien optio-oikeuksien ehdot
ilmenevat kokonaisuudessaan yhtidn 26.5.2004 julkaisemasta
porssitiedotteesta.
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Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Citycon Oyj:n ylimddrdinen yhtidkokous 10.8.2004 paatti
hallituksen nimitysvaliokunnan ehdotuksen mukaisesti kasvattaa
hallituksen jasenmaaraa yhtidjadrjestyksen rajoissa seitsemasta
kahdeksaan. Yhtiokokous paatti lisdksi taydentda hallituksen
kansainvalisen kiinteistdliiketoiminnan osaamista valitsemalla
nimitysvaliokunnan ehdotuksen mukaisesti uudeksi jéaseneksi
amerikkalaisen Dor Segalin. Segal on First Capital Realty Inc:n ja
Gazit-Globe (1982) Ltd:n toimitusjohtaja. Jasenyys on voimassa
seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti.

Tulevaisuuden nakymat

Citycon arvioi liiketilojensa kysynnan, kayttdasteiden ja
vuokratasojen pysyvan hyvina

paédkaupunkiseudulla ja Suomen suurimmissa kaupungeissa. Citycon
arvioi kuluvan vuoden liikevaihdon ja tuloksen kasvavan
mydnteisten markkinandkymien sekd wvuoden 2003 lopussa ja 2004
alussa tekemiensa kauppakeskushankintojen ansiosta.

Helsingissa 11.8.2004
Citycon 0Ovyj
Hallitus

1-6 2004 1-6 2003 1-12 2003
KONSERNITULOSLASKELMA, Me
Liikevaihto 44,1 38,7 78,1
Muut tuotot 0,1 0,1 -0,5
Kulut
Materiaalit ja palvelut 11,7 9,2 18,7
Henkilostokulut 1,4 1,3 2,6
Poistot ja arvonalentumiset 3,8 3,2 6,5
Vuokrat ja vastikkeet 1,5 2,1 4,1
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 0,2 0,2 0,4
Muut liiketoiminnan kulut 1,1 0,9 1,9
Kulut yhteensa 19,7 16,9 34,3
Liikevoitto 24,5 21,6 43,3
Rahoitustuotot ja -kulut -12,9 -11,7 -24,2
Voitto ennen satunnaiseria
ja veroja 11,6 9,9 19,1
valittémat verot -3,3 -2,7 -4,9
Tilikauden voitto 8,4 7,1 14,3

KONSERNITASE, Me

Vastaavaa

Pysyvat vastaavat

Aineettomat hyddykkeet 4,8 4,1 4,5
Aineelliset hyodykkeet 740,0 621,3 729,1
Sijoitukset

Osuudet osakkuusyrityksissa 55,4 74,9 55,5
Omat osakkeet 4,7 4,2 4,7
Muut sijoitukset 21,4 22,3 23,1
Sijoitukset yhteensa 81,5 101,14 83,3
Pysyvat vastaavat yhteensa 826, 3 726,8 816, 9

Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 3,1 3,7 3,4
Rahat ja pankkisaamiset 4,8

Vaihtuvat vastaavat

yhteensa 7,9 15,8 18,5
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Vastaavaa yhteensa 834,2 742,77 835, 3
Vastattavaa

Oma paaoma

Osakepaaoma 142,8 142,8 142,8
Ylikurssirahasto 28,3 28,3 28,3
Omien osakkeiden rahasto 4,7 4,2 4,7
Muut rahastot 6,06 6,6 6,6
Edellisten tilikausien voitto 13,0 13,0 13,0
Tilikauden voitto 8,4 7,1 14,3
Pdadomalaina 68,5 68,5 68,5
Oma paaoma yhteensa 272,1 270,4 278,0
Vahemmistdosuus 101,2 90, 6 99,8

Vieras paaoma

Pitkdaikainen vieras p&ddoma 426,5 371,77 428,3
Lyhytaikainen vieras paaoma 34,4 10,0 29,2
Vieras padoma yhteensa 460, 9 381,7 457,5
Vastattavaa yhteensa 834, 2 742,77 835,3

Bruttoinvestoinnit

pysyviin vastaaviin 12,7 0,9 84,2
% liikevaihdosta 28,9 2,4 107,9
Suunnitelman mukaiset
poistot ja arvonalennukset 3,8 3,2 6,5
Henkil®std keskimdarin 40 33 33
RAHAVIRTALASKELMA, Me

1-6 2004 1-6 2003 1-12 2003
LITKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Voitto ennen
satunnaisia eria 11,6 9,9 19,1
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 3,8 3,2 6,5
Rahoitustuotot ja kulut 12,9 11,7 24,2
Muut oikaisut 0,1 0,3 0,9
Rahavirta ennen kayttopaaoman
muutosta 28,4 25,1 50,8
Kayttopadoman muutos 0,4 1,2 0,0
Liiketoiminnan rahavirta ennen
rahoituserid ja veroja 28,8 26,3 50,7
Maksetut korot ja maksut
muista liiketoiminnan
rahoituskuluista -15,6 -14,5 -24,1
Saadut osingot ja korot
liiketoiminnasta 0,4 0,2 0,5
Maksetut valittomat verot -2,3 -2,2 -4,7
Liiketoiminnan rahavirta (A) 11,4 9,8 22,4

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA
Investoinnit aineellisiin ja
aineettomiin hyoddykkeisiin -6,2 0,7

Ostetut tytaryhtidosakkeet -7,6 0,0

Myydyt tytaryhtidosakkeet 0,7 0,2

Ostetut osakkuusyhtidosakkeet 0,0 -0,2 -0,
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 0,0 0,5

Muut erat 0,0 0,1
Investointien rahavirta (B) -13,1 0,1

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
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Lyhytaikaiset lainojen

nostot 8,1
Pitkdaikaisten lainojen
nostot 4,9
Pitkdaikaisten lainojen
takaisinmaksut -7,3
Maksetut osingot ja muu
voitonjako -14,3
Rahoituksen rahavirta (C) -8,6

Rahavirtojen muutos (A+B+C)

lisdys (+) /vdhennys (-) -10,3
Rahavarat tilikauden alussa 15,1
Rahavarat tilikauden lopussa 4,8
TUNNUSLUKUJA 1-6 2004
Tulos/osake, euroa 0,08
Oma paddoma/osake, euroa 1,95
Oman padoman tuotto, % 8,5

Oman paaoman tuotto kun
vahemmistbdosuus otetaan

huomioon, % 5,6
Sijoitetun paddoman tuotto

(ROI), % 6,1
Omavaraisuusaste, % 44,5

Omavaraisuusaste kun
pddomalaina ei sisally
omaan padomaan, % 36,2

OMAT OSAKKEET 1-6 2004

25.11.1999-31.3.2004

Lukuméédrd, milj. kpl
Yhteenlaskettu nimellisarvo, Me
Osuus osakepddomasta, %

Osuus &aanimaarasta, %
Suoritettu vastike, Me

l4

4

4

l4

SwWw w0 Ww
ENEEN AN SN}

4

KONSERNIN VASTUUSITOUMUKSET, Me

1-6 2004
Kiinnitykset maa-alueisiin
ja rakennuksiin 362,3
Pantatut tytadryhtidosakkeet 76,9
Muut pantatut osakkeet 76,8
Muut annetut vakuudet 0,6

KONSERNIN JOHDANNAISSOPIMUKSET, Me
30.6.2004
Nimellisarvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
2004 eraantyvat

2007 eraantyvat 78,
2008 erdantyvat 50,
2009 eraantyvat 129,
2010 eraantyvat 83,
Yhteensa 340,

0,07
1,94
7,3

39,1

1-6 2003

~

~
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~
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4

1-6 2003
337,2
0,0
97,0
1,4
30.6.2003
Nimellisarvot
50,0
2 78,2
0
6 66,0
0 83,0
8 277,2

1-12 2003

0,14
2,01
7,1

36,7

1-12 2003

~

~

W w0 Ww
~
~N J 39N o

4

Omien osakkeiden kirjanpitoarvo 30.6.2004 vastasi hankintahintaa,
joka oli tilinpaatospadivan markkina-arvoa alhaisempi. Omien
osakkeiden vaikutus on eliminoitu tunnuslukuja laskettaessa.

1-12 2003

338,4
78,4
76,7

3,2

31.12.2003
Nimellisarvot

78,2
50,0
91,0
83,0

302, 2
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Korko-optiosopimukset

Ostetut korkokattosopimukset

2004 erdantyvat 53,8 53,8 53,8
Yhteensa 53,8 53,8 53,8

KONSERNIN JOHDANNAISSOPIMUKSET, Me

30.6.2004 30.6.2003 31.12.2003

Kayvat arvot Kayvat arvot Kayvat arvot
Korkojohdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
2004 eraantyvat -1,7
2007 erdantyvat 0,6 -0,3 1,1
2008 eraantyvat -1,3 -1,3
2009 eraantyvat -5,0 -7,4 -5,4
2010 erdantyvat -5,5 -8,7 -5,8
Yhteensa -11,1 -18,1 -11,4

Korko-optiosopimukset

Ostetut korkokattosopimukset
2004 eraantyvat 0,0
Yhteensé 0,0

Johdannaissopimusten kayvat arvot kuvaavat sopimusten arvoa,
mikali kaikki sopimukset olisi suljettu tilinpaédtdspaivén
markkinahintoihin.

Johdannaissopimuksia on kaytetty lainasalkun
suojaamistarkoituksessa.

Sopimusten kdypiin arvoihin sisaltyvat tilikauden kertyneet korot
0,8 Me (0,4 Me) on kirjattu korkokuluihin.

Veroina kaytetty katsauskauden tulosta vastaavia veroja.
Luvut ovat tilintarkastamattomia.

Liitteend on tilintarkastajien kertomus yleisluonteisesta
tarkastuksesta Citycon Oyj:n hallitukselle.

TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

Tilinpdadtodksessa 31.12.2003 esitettyjad tilinpaatdksen
laadintaperiaatteita on noudatettu myds tassa
osavuosikatsauksessa.

TALOUDELLINEN RAPORTOINTTI
Citycon Oyj julkaisee tammi-syyskuun osavuosikatsauksen 21.10.2004

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

TIEDOTUSTILAISUUS

Yhti® jarjestdd lehdisté- ja analyytikkotilaisuuden tanaan
keskiviikkona 11.8.2004 klo 14.00 alkaen Citycon Oyj:n
toimitiloissa osoitteessa Pohjoisesplanadi 35 AB. Tilaisuudessa
toimitusjohtaja Petri Olkinuora kertoo katsauskauden toiminnasta
ja tuloksesta sekd tulevaisuuden nakymistad. Tiedotustilaisuuden
esitysmateriaali on luettavissa tilaisuuden jalkeen Cityconin
verkkosivuilta.

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
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Jakelu:

Helsingin POrssi

Keskeiset tiedotusvéadlineet
www.cltycon.fi

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

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Citycon Oyj:n
osavuosikatsaukseen sisdltyvan konsernin tuloslaskelman kaudelta
1.1. - 30.6.2004, konsernitaseen 30.6.2004 ja konsernin
rahoituslaskelman kaudelta 1.1. - 30.6.2004. Hallitus ja yhtiodn
johto ovat vastuussa ndiden laskelmien laatimisesta.

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista
tarkastusta koskevan kansainvadlisen suosituksen mukaisesti.
Yleisluonteinen tarkastus suunnitellaan ja toteutetaan talldin
kohtuullisen varmuuden saavuttamiseksi siitad, etteivat laskelmat
sisdlld olennaisia virheitd tai puutteita. Yleisluonteinen
tarkastus rajoittuu pddasiallisesti yhtidn henkildkunnalle
tehtyihin tiedusteluihin ja analyyttisiin tarkastustoimenpiteisiin
antaen siten tilintarkastusta alemman tasoisen varmuuden. Emme ole
suorittaneet tilintarkastusta emmekda siten anna
tilintarkastuskertomusta.

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella emme ole havainneet
tarvetta tehdd mitaédn olennaisia muutoksia laskelmiin, jotta ne
voidaan katsoa laadituksi kirjanpitolain ja muiden osavuosikat-
sauksen laatimista koskevien sdanndsten ja madardysten mukaisesti.

Helsingissa 11. elokuuta 2004

Ari Ahti Jaakko Nyman
KHT KHT

Viestin lahettaja GlobeNewswire, www.globenewswire.com — a NASDAQ OMX company
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