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Kiinteistosijoitus Oyj

Citycon

on Suomen suurin vihittdiskaupan toimitiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.

Cityconin toiminta keskittyy Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin.

Kiinteistokannan tunnusluvut 1.1.-30.9.2001

Marketit ja

Kauppakeskukset myymaldt Muut Yhteensd
Tuotot, 1 000 euroa 24 950 27 694 621 53 264
Kulut, 1 000 euroa 5910 6 654 329 12 893
Nettovuokratuotto, 1 000 euroa 19 038 21 040 292 40 369
Keskimiiriinen kiinteistdkannan arvo 338 023 307 306 13 418 658 747
Nettovuokratuotto-% 7,5 9,2 2,9 8,2

Nettovuokratuotto-% on laskettu jakamalla vuositason nettovuokratuotoksi muutettu

kahden kauden nettovuokratuotto vuoden keskimiiriiselld kiinteistokannan arvolla. Taulu-

kossa esitetyt luvut on laskettu Kiinteistdtalouden Instituutin (KTT) suositusten mukaisesti.

Tilinpditoksen tunnusluvut

1-9 2001 1-92000 1-12 2000
Liikevaihto, 1 000 euroa 59 410 54 531 76012
Liikevoitto, 1 000 euroa 34 244 30 130 42 279
%-osuus litkevaihdosta 57,6 55,3 55,6
Tilikauden tulos, 1 000 euroa 9370 7 566 11288
Omavaraisuus, % 37,7 37,3 38,0
Tulos/osake, euroa 0,09 0,07 0,11
Osakekohtainen osinko - - 0,08
Henkilsstd keskimiirin 25 21 22
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Cityconin liiketoiminta
Kiinteistsijoitus Oyj Citycon on Suomen suurin vihittdiskaupan
toimitiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio. Citycon omistaa
171 kohdetta (197), joiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo katsaus-
kauden lopussa oli 657,3 miljoonaa euroa (648,9 miljoonaa euroa).
Citycon on keskittinyt kiinteistdomistuksensa liiketiloihin, joiden
osuus on noin 98 prosenttia kiinteistbomaisuudesta. Noin puolet
omaisuudesta sijaitsee paikaupunkiseudulla ja neljinnes muun
Suomen kasvukeskuksissa (Turku, Tampere, Oulu, Jyviskyld, Lahti,
Kuopio). Kohteiden yhteenlaskettu vuokrattava huoneistoala (pysi-
kointipaikat pois lukien) on noin 470 000 m>

Kiinteistbomaisuus on jaettu kahteen sijoitussalkkuun, Kauppa-
keskus- ja Marketit- ja myymilit -salkkuihin, joiden lisiksi Citycon
omistaa nelja muuta kohdetta. Kauppakeskukset (13 kpl) ovat eri-
koistavarakauppaan keskittyneiti vihittdiskaupan keskuksia. Marke-
tit- ja myymilit —salkku (154 kpl) on jaettu kolmeen alasalkkuun.
Marketteihin (15 kpl) kuuluvat suurimmat, enimmilti osin yhden
pidvuokralaisen kiytdssi olevat tavaratalot, hyper- ja supermarketit.
Myymalit-salkkuun (87 kpl) on sijoitettu muut Cityconin painopis-
tealucilla olevat liiketilakohteet. Kohteet ovar tyypillisesti keskeisilld
paikoilla sijaitsevia marketteja, liikehuoneistoja tai kokonaisia litke-
rakennuksia. Cityconin painopistealueiden ulkopuolella sijaitsevat
myytivit kohteet (52 kpl) ovat Ei-ydinliiketoimintaa —alasalkussa.
Muita kohteita ovat muiden kiinteistdtyyppien kohteet (3 kpl) ja
kehityskohteet (1 kpl).

Vuokraustoiminta

Piikaupunkiseudulla liiketilojen vuokrauskysynti on edelleen ollut
runsasta. Liiketilojen vajaakiyttdaste on laskenut vuoden 2001 tam-
mikuun 1,7 prosentista syyskuun 1,4 prosenttiin (lihde: Catella
Kiinteistokonsultointi Oy). Liiketilakysynti on myos piikaupun-
kiseudun ulkopuolella ollut vakaata. Uusilla rakennushankkeilla ja
lisadntyvilld liiketilatarjonnalla ei ole merkittivid vaikutusta Cityco-
nin alueellisesti hajautettuun kiinteistosalkkuun.

Vuokraustoiminta on jatkunut vilkkaana. Liiketilat ovat olleet
kysyttyjd ja markkinavuokrat vihintidnkin entisen tasoisia. Kat-
sauskauden aikana Citycon on solminut 152 (151) uutta vuokra-
sopimusta, joista vanhojen vuokralaisten kanssa solmittuja uusia
sopimuksia oli 88 kpl. Uusille vuokralaisille tehtyji vuokrasopi-
muksia solmittiin 64 kpl. Uusien vuokrasopimusten yhteenlas-
kettu pinta-ala oli noin 31 000 m? (15 000) ja vuosivuokra noin
4,2 miljoonaa euroa, miki on noin 5 prosenttia vuokrasopimusten
bruttotuotosta. Solmittujen uusien vuokrasopimusten perusteella
saatavat vuokrat ovat keskimiirin 13,1 prosenttia aiempia sopi-
muksia korkeampia.

Kiinteistékannan taloudellinen vuokrausaste on edelleen
korkea. Katsauskauden lopussa Porin IsoKarhun mittavasta sance-
rauksesta huolimatta vuokrausaste oli 97 prosenttia (96 pro-
senttia). Suurimpia vuokralaisia ovat mm. Kesko eri ketjuillaan,
Lindex Oy, Rautakirja Oyj, KappAhl Oy, Alko, Hennes & Mau-
ritz Ab Oy, Tiimari Oy, Sampo Oyj ja Merita Pankki Oyj. Vuok-
rasopimuksia katsauskauden lopussa oli yhteensi noin 1 200 kpl
ja niiden bruttovuokrilla painotettu kestoaika 5,0 vuotta. Tdmin
vuoksi yhtion vuokratuottokertymi ei ole herkkd lyhytaikaisille
suhdannevaihteluille.
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Muutokset kiinteist6kannassa
Citycon on tehnyt katsauskauden aikana yhden merkittivin, strate-
giansa mukaisen oston. Kuopion Anttilana tunnetun tavaratalokiin-
teiston, kiinteistd Oy Kuopion Kauppakatu 41:n, osakekanta seki
omistus- ja hallintaoikeus siirtyivit Merita Kiinteistét Oy:led City-
conille 1.3.2001. Kuopion torin laidalla sijaitsevan kohteen kauppa-
hinta oli 12,7 miljoonaa euroa. Heikintori Oy:ssi, Espoon Tapio-
lassa, Citycon kasvatti omistusosuuttaan ostamalla 4 liikehuoneistoa
pinta-alaltaan yhteensi 414 m?. Cityconin omistusosuus Heikinto-
rista kaupan jilkeen on 47,7 prosenttia (aiemmin 43,1 prosenttia).
Vuoden 2001 aikana Citycon on jatkanut strategiansa mukaista
myyntiohjelmaa keskittien kiinteistdomistuksensa piikaupunkiseu-
dulle ja kasvukeskuksiin. Katsauskauden aikana Citycon myi omista-
mansa osakkeet 14 kohteesta ja vihensi omistustaan viidessi. Merkit-
tivin yksittdinen kauppa oli Helsingin keskustassa sijaitsevan Bule-
vardi 6 Oy:n toimisto- ja liikehuoneistojen myynti kesikuussa 2001.
Katsauskauden aikana myytyjen kohteiden pinta-ala oli yhteensi
noin 8 000 m? ja niistd saatiin kauppahintana yhteensi 9,9 miljoo-

naa euroa. Myyntivoitto oli 1,9 miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset 30.9.2001

Kauppakeskuksen Cityconin

Paikka- liiketila- osuus

Kauppakeskus kunta pinta-ala m?* liikealasta
Myyrmanni Vantaa 32112 72 %
Lippulaiva ja Ulappatori Espoo 23181 100 %
Trio Lahti 22734 76 %
Tikkuri Vantaa 9594 100 %
Isomyyri Vantaa 11928 84 %
Espoontori Espoo 6328 100 %
Sampokeskus Rovaniemi 12892 84 %
IsoKarhu Pori 8 883 100 %
Iso Kiristiina Lappeenranta 8 880 93 %
Koskikeskus Tampere 36 068 21 %
Jyviskeskus Jyviskyld 6508 44 %
Galleria Oulu 3 040 100 %
Heikintori Espoo 7050 43 %

Market -salkku 30.9.2001

Kiinteiston Cityconin Omistusosuus

Kohteen Paikka- liiketila- osuus kiinteisto-
kutsumanimi kunta pinta-ala m?* liikealasta yhtiostd
Vexi Espoo 11455 100 % 100 %
Tikkurilan Anttila  Vantaa 9 800 100 % 100 %
Anttila Salo 9900 95 % 89 %
Citymarket Savonlinna 10 300 100 % 100 %
Linsikeskuksen

Citymarket Espoo 6924 100 % 41 %
Anttila Kuopio 11125 100 % 100 %
Paavolan

Citymarket Lahti 8 600 100 % 100 %
Citymarket Varkaus 7 960 100 % 100 %
Anttila Pori 5200 100 % 100 %
Citymarket Porvoo 7900 100 % 100 %
Kontumarket Helsinki 11 804 37 % 34 %
Citymarket Pori 10 362 100 % 100 %
Foorumi Riihimiki 5822 100 % 96 %
Kirkkonummen

Supermarket Kirkkonummi 5 000 100 % 67 %
Valkeakosken

Supermarket Valkeakoski 4006 100 % 100 %
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Katsauskauden liikevaihto ja tulos
Citycon-konsernin tulos tammi-syyskuulta 2001 oli 9,4 miljoonaa
euroa (vuotta aiemmin 7,6 miljoonaa euroa) ja liikevaihto 59,4
miljoonaa euroa (54,5 miljoonaa euroa) Liikevoitto oli 34,2 miljoo-
naa euroa (30,1 miljoonaa euroa). Osakekohtainen tulos oli 0,09
euroa (0,07 euroa). Muutokset Cityconin kiinteistosalkussa ovat
olleet varsin vihiisid ja katsauskauden tulos oli odotusten mukainen.

Toimintaymparisto

Taloudellinen tilanne

Maailmantalouden nikymit ovat heikentyneet selvisti kuluneen
kesin ja alkusyksyn aikana. Yhdysvaltojen jo viime vuoden lop-
pupuolella alkanut talouskasvun hidastuminen on jatkunut. Myos
Euroopan talouden kehitys on selvisti hidastunut.

Kansainvilisen talouden kehitys heijastuu myds Suomeen. Talou-
den kasvulukemat arvioidaan selvisti alemmalle tasolle kuin miti
vield keviilld ja kesilld ennakoitiin.

Toimitilojen kysynti on edelleenkin varsin vilkasta ja vajaa-
kiyttoasteet alhaisia. Toimistotilojen osalta on kyllikin jo havait-
tavissa kysynnin heikkenemisti ja tarjonnan lisidntymisti. Liiketilo-
jen osalta kysynti on edelleen kova, joskin vuokrien nousutahti on
tasaantunut.

Vihittiiskaupan kehitys

Suomen talouskasvun hidastuminen ei toistaiseksi ole vaikuttanut
kuluttajien kiyttiytymiseen eikd vihittdiskaupan myynnin kehitty-
miseen.

Kotitalouksien luottamus oman talouden hyviin kehitykseen on
koko vuoden jatkunut vahvana. Kotitalouksien ostovoiman arvioi-
daan edelleen kasvavan tini vuonna viime vuotista enemmin.

Kaupan Keskusliitto toteaa vuosikatsauksessaan vihittidiskaupan
myynnin kasvaneen 5,5 prosenttia tammi—elokuun aikana. Viime
vuoden 12 kuukauden kasvuvauht ylittynee noin yhdelld prosentti-
yksikolld.

Kun ottaa huomioon yleisen taloudellisen tilanteen ja sithen
liittyvidt epdvarmuustekijit, on kaupan tihinastista kehitystd pidet-
tdvi varsin hyvini. Lisiksi kasvutrendin odotetaan kaupan piirissd
jatkuvan, joskin hieman hitaampana, ensi vuoden puolella.

Pidomamarkkinat
Pitkdt korot ovat vuonna 2001 pysyneet vakaina ja alhaisella tasolla.
My®s lyhyilld koroilla on ollut samanlainen kehitys kolmannen nel-
jinneksen loppuun asti, jolloin ne alenivat selvisti ja ovat sen jilkeen
pysyneet ennallaan.

Helsingin Pérssin yleisindeksi on vuonna 2001 syyskuun lop-
puun mennessi laskenut yli 50 prosenttia ja portfolioindeksi lihes 40
prosenttia. Volatiliteetti on ollut suuri.
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Rahoitus

Konsernin taseen loppusumma 30.9.2001 oli 749,6 miljoonaa euroa
(750,6 miljoonaa euroa 30.9.2000). Korollista velkaa oli 455,4 mil-
joonaa euroa (459,5 miljoonaa euroa). Velan keskikorko oli vuosita-
solla 5,90 prosenttia (5,70 prosenttia ), keskimiddriinen laina-aika
5,9 vuotta (6,7 vuotta) ja keskimiiriinen korkosidonnaisuusaika 4,7
vuotta (5,7 vuotta). Konsernin omavaraisuusaste oli 37,7 prosenttia
(37,3 prosenttia ) ja pidomalaina omiin pidomiin lukien 46,9 pro-
senttia (46,5 prosenttia ).

Katsauskauden aikana uusittiin 10,2 miljoonan euron laina,
jonka laina-aika on 2,6 vuotta ja nostettiin 10,8 miljoonan euron
laina, jonka laina-aika on 5 vuotta. Lainoja lyhennettiin 14,5 mil-
joonalla eurolla. Uusia johdannaissopimuksia ei tehty eikd olemassa
olevia muutettu.

Cityconin poistopolitiikka

Cityconissa on vuoden 2001 alusta siirrytty yleiseen pohjoismaiseen
poistokdytinté6n, jossa rakennuksista tehdiin konsernissa 1 prosen-
tin vuotuiset tasapoistot.

Rakennusten pitkiikiiset tekniset laitteet poistetaan 5 prosentin
ja muut koneet ja laitteet 25 prosentin jainndsarvopoistoilla. Tytir-
yhtidissi tehdyt poistot oikaistaan konsernin poistosuunnitelman
mukaisiksi.

Rakennusten yllipidosta aiheutuneet korjausmenot kirjataan

niiden toteutuessa kuluksi ja merkittivit perusparannukset aktivoi-

daan rakennusten arvoon.

Suurimmat omistajat 28.9.2001

Osake- ja

ddnimddrd %-osuus
Partita Oy (Merita) 45 030 594 42,60
Vakuutusosakeyhtié Henki-Sampo 13 677 071 12,90
Center-yhtiét Oy (Kesko) 12 761 000 12,06
Kesko Oyj 4535760 4,29
Etra Invest Oy 2 642 500 2,50
Himeenkylin Kauppa Oy (Kesko) 2550 000 2,41
Vakuutusyhtié Suomi 2284100 2,16
Norvestia Oyj 1283 000 1,21
Sijoitusrahasto Conventum Finland Value 1202 000 1,14
Polar Kiinteistdt Oyj 1009 091 0,95
Yhteensi 86975116 82,22
Muut 18 802 742 17,78
Kaikki yhteensi 105 777 858 100,00

Yhtislld oli omistuksessaan omia osakkeita 3 874 000 kpl, joka vastaa 3,7
prosenttia osake- ja dnimairdsti.

Hallintarekisterdityji osakkeita oli yhteensi 4 404 559 kpl, joka vastaa 4,2
prosenttia osake- ja dnimairdsti.
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Cityconin osake

Katsauskauden alussa Cityconin kurssi oli 0,97 euroa ja tarkaste-
lujakson viimeiseni piivini 0,97 euroa. Katsauskauden alin osake-
kohtainen kurssi oli 0,93 euroa ja ylin kurssi 1,07 euroa. Kaupan-
kidyntimiirilld painotettu keskikurssi oli 1,01 euroa. Katsauskauden
viimeiseni pdrssipaivini 28.9.2001 osakekannan markkina-arvo oli
98 846 785 euroa.

Omia osakkeita oli 28.9.2001 yhtion hallussa 3 874 000 kappa-
letta, joiden hankintahinta oli yhteensi 4 675 812,76 euroa alimman
osakekohtaisen hankintahinnan ollessa 1,10 euroa ja ylimmin 1,35
euroa. Hankittujen osakkeiden osuus Cityconin osakepidiomasta ja
ddnimairistd oli 3,7 prosenttia.

Yhtiokokous

Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin varsinainen yhtiskokous 29.3.2001
vahvisti yhtién tilinpddtsksen vuodelta 2000 ja myénsi vastuuvapau-
den hallituksen jisenille ja toimitusjohtajalle. Yhtickokous paicti
hallituksen esityksen mukaisesti, ettd tilikaudelta 1.1.-31.12.2000
jaetaan osinkoa 0,08 curoa osakkeelta ja ettd loput voitosta kirjataan
kertyneiden voittovarojen tilille. Osinko maksettiin osakkeenomista-
jille 10.4.2001.

Osakepddoman korottaminen

Yhtiskokouksen paitoksen mukaan hallituksella on oikeus padccdi
yhtion osakepdioman korottamisesta yhteensi 169 244 568 markalla
(28 464 892,96 curolla) uusmerkinnilli siten, ettd yhdessi tai use-
ammassa uusmerkinnissi annetaan yhteensi enintiin 21 155 571
kappaletta uusia nimellisarvoltaan 8 markan (1,35 euron) midriisid
osakkeita. Hallituksen osakepdioman korotusvaltuutuksen nojalla
toteuttamien korotusten yhteismiiri ja niissd annettujen osakkeiden
yhteenlaskettu ddnim#dri saa yhdessd hallituksen varsinaisessa yhtis-
kokouksessa hallitukselle annetun omien osakkeiden luovutusvaltuu-
tuksen nojalla luovuttamien osakkeiden yhteenlasketun nimellisar-
von ja ddnimidrin kanssa vastata enintdin viidesosaa yhtickokouk-
sen valtuutuspéitoksen ja hallicuksen korotus- ja luovutuspiitsksen
ajankohtana rekisterdidystid osakepdiomasta ja osakkeiden yhteenlas-
ketusta ddnimairisti.

Omien osakkeiden hankinta

Yhtiskokouksen piitoksen mukaan hallituksella on oikeus hankkia
voitonjakoon kiytettivissi olevilla varoilla enintdin 5 288 892 kap-
paletta yhtion omia osakkeita. Omat osakkeet hankitaan yhtiolle
kiytettiviksi vastikkeena mahdollisissa kiinteistd- tai osakekaupoissa
tai vastikkeena silloin, kun yhtié hankkii liiketoiminnalleen tirkedi
muuta omaisuutta tai edelleen luovutettavaksi Helsingin Porssissi.
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Omien osakkeiden luovutus

Yhtickokouksen pidtsksen mukaan hallituksella on oikeus luovuttaa
enintiddn 5 288 892 kappaletta yhtion omia osakkeita tietyin ehdoin.
Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo on 42 311 136 markkaa

(7 116 222,23 euroa).

Valtuutus osakepdioman korottamisesta, omien osakkeiden
hankkimisesta ja luovuttamisesta on voimassa seuraavaan varsinai-
seen yhtiskokoukseen saakka, kuitenkin enintidin yhden vuoden.
Valtuutusta ei ole kiytetty.

Hallitus

Yhtickokous vahvisti hallituksen jisenten lukumiiriksi kuusi. Hal-
litukseen valittiin kauppatieteiden tohtori Stig-Erik Bergstrém, kiin-
teistdjohtaja Heikki Hypponen, Nordea, talous- ja rahoitusjohtaja
Juhani Jirvi, Kesko Oyj, kiinteistdjohtaja Jorma Lehtonen, Sampo
Oyj, teollisuusneuvos Carl G. Nordman ja yksikdn johtaja, sisdiset
palvelut ja toimitilat Juha Olkinuora, Merita Pankki Oyj. Hallitus
valitsi puheenjohtajaksi Heikki Hypp&sen ja varapuheenjohtajaksi
Juhani Jirven.

Tilintarkastajat

Varsinaisiksi tilintarkastajiksi valictiin KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko
Nyman. Varatilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteis6 KPMG Wideri
Oy Ab.

Henkil6sto
Konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensi 29 (23)
henkils, joista 23 (12) oli emoyhtion palveluksessa.

Nikymit

Vihittdiskaupan kehitys on edelleen ollut mydnteistd ja toimitilojen
kysynti on jatkunut vilkkaana. Vajaakiyttdasteet liiketilojen osalta
ovat edelleen alhaisia ja vuokratason ennakoidaan siilyvin nykyta-
solla. Yhti6n kisityksen mukaan loppuvuoden aikana ei ole odotet-
tavissa olennaisia muutoksia toimintaympiristossi ja koko vuoden
tuloksen arvioidaan olevan vihintd4n viime vuoden tasolla.

Helsinki 31.10.2001
Kiinteistosijoitus Oyj Citycon
Hallitus



Osavuosikatsaus 1.1.-30.9.2001

1000 euro 1-9 2001 1-9 2000 1-12 2000
Liikevaihto 59 410 54 531 76012
iikevoiciolt R 4244 0130 &2279
Rbude @y 20816 a9s.e 26460
AT ————_— 348 064 15819
G 7566 11288
Konsernitase

1000 ewro  1.92000  1-92000 1-12 2000
Vastaavaa

Aineettomat hysdykkeet 5535 4895 4976
Aneellisechyodykkeet o7ta1 606954 607236
Sjoiakser o 120377 119242
 Omacosakkes  3m0 . s 3642
Pysyvit vastaavat yhesnsd 740234 736368 735095

Saamiset 3900 3863 4004
' Rebacjapankkissamises  s4;3 03 4285
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 9372 14 251 8289
Vastaavaayheeenss 749606 750619 743384
Vastattavaa
Omapsioma vaers w0158 193422
' Pwomalaina ¢ 642 642 42
Vihemmisboswus o012 o250 910
Viewas piioma %6344 399508 300484
' pidkaaikainen saes 579564 350492
Lhyaikainen 2ds1 0144 3999
Vastattavaa yhteenst 49606 750619 743384
Brutcoinvestoinnit taseen pysyviin vaswaviin 1 o4s 257 9739
Slikevaibdosa ;g 7 128
Suunnitelman mukaisecpoisot 5050 64 8522
Henkilos keskimagrin 25 a 2
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1000 euro

Tulos/osake, euro
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