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CITYCON ERIKOISTUU LIIKEKIINTEISTOIHIN

Cityconissa vuonna 1998 toteutetuilla litketoimilla luotiin hyvit edellytykset seki tule-
valle kasvulle ettd kannattavuuden paranemiselle. Muutosprosessin jilkeen Citycon on
pohjoismaisellakin tasolla merkittivi liikekiinteistoihin erikoistunut porssilistattu yhtid,

jonka asema kauppapaikkaosaajana on vahva.

KASVUN JA KANNATTAVUUDEN VUOSI 1998

Cityconin vuotta 1998 kuvaa hallittu kasvu, jonka lihtskohtana on ollut toiminnan
kannattavuus. Yhtio kehitti miiritietoisesti liikeideaansa ja fokusoitui selkeiksi liike-
kiinteistdomistajaksi. Aiemmat toimisto-omistukset realisoitiin ja salkku rakennettiin
uuden litkeidean mukaisesti sisiltim#in myymili- ja liikekiinteistdjd. Samanaikaisesti
yhtio kehitti vuokrauspalvelujaan ja kauppapaikkaosaamistaan kasvaen yhdeksi merkit-

tivimmistd suomalaisista kiinteistdsijoitusyhtidisti.

KIINTEISTOSALKUN KEHITTAMISESSA ONNISTUTTU
Cityconin muutoksen vuosi alkoi maaliskuussa 1998, kun yhtis toteutti kaupat Kesko
Oyj:n, Merita Kiinteistst Oy:n ja Henkivakuutusosakeyhtié Novan kanssa. Kiinteistd-
jirjestelyiden yhteydessi 223 liikekiinteistod eri puolilta Suomea siirtyi Cityconin omis-
tukseen. Toteutettujen kauppojen arvo ylitti miljardi markkaa ja kauppojen seurauksena
Cityconin kiinteistdpidioman arvo kasvoi noin 1,5 Mrd markkaan. Samalla Cityconista
muotoutui Suomen johtava liikekiinteistdihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtis.

Kesikuussa Citycon myi Merita Henkivakuutus Oy:lle viisi kiinteistdosakeyhtiotd
249 Mmk:lla. Kiinteistot olivat pidasiallisesti toimistotiloina kiytettyji kiinteistdji.
Kaupan tavoitteena oli tukea yhtion profiloitumista liike- ja myymilikiinteistéjen omis-
tajaksi.

Lokakuussa kiinteistdsalkun kehittdminen jatkui, kun Citycon ilmoitti ostavansa
Keskolta, Sampo-konsernilta ja Omaisuudenhoitoyhtié Arsenalilta liikekiinteistojd yh-
teensd 687 miljoonalla markalla. Kauppaan kuului merkittivii vihictdiskauppakiinteis-
64 ja marketteja. Kauppojen toteuttaminen lisisi olennaisesti Cityconin kykyi palvella

kaupan eri ketjuja niiden tilatarpeissa.
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OLLI-PEKKA MIKKOLA

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Kiinteistdmarkkinoiden voimakas kehitys jatkui toimintavuoden aikana. Kiinteis-
tosijoitusyhtiot kasvattivat kokoaan merkittivisti ja useat uudet yhtiot ilmoittivat
litketoiminnan kiynnistimisestd. Onkin odotettavissa, ettd myds porssilistalla
nihdiin uusia kiinteistsijoitusvaihtoehtoja, mahdollisesti jo kuluvan vuoden
aikana. Kiinteistdjen nykyiset omistajat etsiviit porssin kautta omistuksilleen lisda
likviditeettid.

Nimi tekijit osoittavat jo pari vuotta sitten alkaneen kehityksen yhi
voimistuneen. Kuitenkin kestid vield vuosia ennen kuin kiinteistdmarkkinat ovat
likimainkaan arvopaperistuneet sille tasolle, milli ne Ruotsissa jo nyt ovat. Mutta
jo muutaman vuoden kuluttua meillikin voidaan odottaa olevan 5-10 julkista,
noteerattua yhtioti, joista sijoittajat voivat valita salkkuunsa sopivia
sijoituskohteita.

Kiinteistdmarkkinoiden kehitys niyttid edelleen suotuisalta. Suomen
taloudellisen kasvun arvioidaan jatkuvan edelleen, vaikka hieman maltillisempana
kuin tihin saakka. Kasvu on kuitenkin EU:n keskiarvon ylipuolella samalla, kun
korkotaso ja inflaatio pysyvit alhaisina.

Uusi mydnteinen kehityssuunta markkinoilla on lisiksi se, ettei spekulatiivista
rakentamista juurikaan esiinny. Rakennusyhtit eivit ole lihteneet rakentamaan
kohteita omaan taseeseensa, vaan vasta silloin, kun sekd kiyteijit ettd sijoittajat
ovat olleet tiedossa. Niin ei suinkaan ole aiemmin vastaavassa taloudellisessa
tilanteessa ollut asianlaita. Markkinat ovat siten tervehtyneet tiltikin osin.

Tilikauden aikana tapahtunut Cityconin ja muidenkin kiinteistdsijoitusyhti-
6iden merkittivi kasvu on seurausta tarpeesta hajauttaa riskeji. Suuruuden eko-
nomian tarkoituksena on my®s hallinnollisten kulujen suhteellisen osuuden pie-
nentiminen. Kiinteistdsijoitusyhtididen koon kasvattaminen on olennaista myds
siiti syystd, ettd yhid useammat, erityisesti ulkomaiset sijoittajat ovat asettaneet
sijoituspolitiikassaan sijoituskohteiden koolle ja markkina-arvolle vihimmaisvaati-

muksia.



Parina viime vuonna toimiala on muuttunut voimakkaasti. Nyt nihdiin, ettd kiin-
teistdjd ei kyetd hoitamaan tuottavimmalla tavalla ellei niitd hoideta ammattimaisesti ja
ellei niicd yhdistetd osaksi pdiomamarkkinoita. Kiinteistdsijoitukset kilpailevat markki-
noilla talletusten ja joukkolainojen kanssa — molemmat tyypillisesti kohteita, jotka pysy-
vit sijoitussalkuissa pitkiin.

Ti4mi asettaa osingonjakopolitiikan erityisen tirkedin asemaan. Jaettavan osingon
on oltava kilpailukykyinen pitkistd joukkolainoista saatavaan tuottoon.

Verrattessa kiinteistdsijoittamista niihin kohteisiin on huomioitava sijoituskohtei-
den verotuskohtelu: Osinkotuloista tulonsaaja ei piisiintdisesti maksa veroa, piinvas-
toin kuin korkotuloista. Lisiksi kiinteistdsijoitusyhtiét ovat inflaatiolta suojattuja vuok-
rasopimuksiin laajasti liittyvien indeksiehtojen ansiosta. Niin ollen reaalituotto on hyvi
niissi kiinteistosijoitusyhtidissi, jotka jakavat verojen jilkeisestd vuosituloksestaan riitti-
vin osan osinkoina — Cityconin tapauksessa yli puolet.

Cityconin liiketoimintakonsepti ajettiin toimintakauden aikana hyvin sisdin. City-
con on nyt toiminta-ajatukseltaan fokusoituneimpia yhtisitd Pohjoismaissa. Cityconin
kiinteistokannasta selvisti yli 90 % kuuluu toiminta-ajatuksen ja ydinliiketoiminnan
piiriin. Alueellista painottumistaan Citycon aikoo teridvoittdd edelleen piikaupunkiseu-
dulle, suuriin kasvukeskuksiin Turussa, Tampereella, Oulussa ja Jyviskylissi seki yli
50 000 asukkaan keskuksiin.

Alkaneen vuoden keskeinen tavoite on edelleen kasvu. Ympiristolosuhteet niytei-
vit suotuisilta jatkaa ja syventdd hyviksi osoittautunutta liiketoiminnan keskittdmisti.

Suomen kiinteistdmarkkinat ovat osa pohjoismaista kokonaisuutta. Kehitys on Suo-
messa hyvii vauhtia kulkemassa samaan suuntaan kuin Ruotsissa, joka on maailman
arvopaperistetuin kiinteistdmarkkina. Meidin on katsottava, ettd olemme pohjoismai-

silla markkinoilla kilpailukykyisid myds eurooppalaisten ja amerikkalaisten sijoittajien

Pl 1
Olli-Pekka Mikkola

Toimitusjohtaja

nikskulmasta.
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CITYCON KESKITTAA VOIMANSA MARKKINA-ASEMANSA VAHVISTAMISEEN JA KAUPPAPAIKKAOSAAMISENSA JATKUVAAN
KEHITTAMISEEN. LAHTOKOHTANA ON KANNATTAVA KASVU. TALLA HETKELLA PAAOSA CITYCONIN KIINTEISTOISTA
SIJAITSEE PAAKAUPUNKISEUDULLA, TURUSSA, TAMPEREELLA JA OULUSSA, SEKA MUISSA ALUEELLISISSA
KASVUKESKUKSISSA.




LIIKEKIINTEISTOT STRATEGIAN PERUSTANA

Cityconin strategiana on keskittyi liiketilojen ja kauppakeskusten omistamiseen ja kas-
vaa hallitusti ja kannattavasti. Keskittyminen kasvukeskusten myymiili- ja liikekiinteis-
toihin muodostaa yhtiélle selkein kiinteistbomaisuuden ja lisdd toiminnan kustannuste-
hokkuutta. Suuren volyymin ja keskittyneen liiketoiminnan kautta kiinteistdsijoittami-
sen kokonaisriski hajautuu, riskien arviointi helpottuu ja asema liiketilojen vuokramark-

kinoilla vahvistuu.

TEHOKKAALLA TOIMINNALLA TULOSTA

Citycon muutti vuoden 1998 aikana liiketoimintansa painopisteen liiketila- ja toimisto-
sijoittamisesta selkeiin kauppapaikkasijoittamiseen. Samalla yhti6 kasvatti liiketoimin-
tansa volyymia ja ulotti toimintansa yhi laajemmalle alueelle. Keskittymalli liiketiloihin
Citycon pyrkii saavuttamaan selvii toiminnallisia skaalaetuja hallintokulujen optimoin-
nissa ja vuokraustoiminnan tehostamisessa. Tdmin kehityksen myoti Cityconista on
muotoutunut kiinteistdsijoitusyhtio, joka pystyy tarjoamaan omistajilleen riskien ha-
jauttamisen ansiosta vakaan ja turvallisen tuoton.

Cityconin tavoitteena on yllipitid kilpailukykyistd osingonmaksukykyi ja parantaa
sijoitetun piioman tuottoa. Oman ja vieraan piioman suhde optimoidaan tuottojen ja
riskien suhteen. Tavoitteena on jakaa yli puolet vuotuisesta tuotosta osinkoina osak-
keenomistajille.

Selkein ja riittdvin laajan kiinteistésalkun ansiosta Cityconilla on my6s mahdolli-
suus tarjota vuokralaisilleen hyvit ja kilpailukykyiset liiketoimintapuitteet. Yhtion si-
joittajille tarjoama vakaa ja turvallinen tuottotaso on seurausta yhtién solmimista pitki-
aikaisista vuokrasopimuksista. Niiden ansiosta vuokratuotot pysyvit vakaalla tasolla

my®s mahdollisissa suhdannetaantumissa.

JOUSTAVAT RESURSSIT TUKEVAT TOIMINTAA
Cityconin toimintastrategia eroaa oleellisesti muista suomalaisista kiinteistdsijoitusyhti-
Sistd siind, ettd yhtid on ulkoistanut merkittivin osan hallintatoiminnoistaan. Oma
organisaatio pidetiin optimaalisen pieneni kiinteiden kustannusten minimoimiseksi.
Ulkoistamalla piiosa operatiivisista toiminnoista pyritdin saavuttamaan joustavuutta
resurssien kiytolle ja mahdollistamaan erilaisiin tarpeisiin paras mahdollinen asiantunte-
mus. Siten Citycon on voinut keskittyi liiketilaosaamisensa jatkuvaan kehittimiseen.
Citycon on kehittinyt yhdessi Catella-konserniin kuuluvan Huoneistomarkkinointi
Opy:n kanssa tehokkaan kiinteistdjen hallintajirjestelmin. Catella hoitaa Cityconin kiin-
teistdjen vuokrauksen ja yksittdisten kohteiden myyntien kiytinnén toteutuksen. Catel-
la vastaa my®s Cityconin puolesta kiinteistdjen hallinnointirutiineista, joskin hallin-

nointiin liittyvit paitokset tehdidin Cityconissa.

TOIMINNAN TEHOSTAMISTA JATKETAAN
Vuoden 1999 aikana Citycon keskittyy litkepaikkaosaamisensa lisiimiseen ja vuokra-
laisten tuntemisen myétd heidin tilatarpeittensa ennakointiin. Cityconin kiinteistéjen

ja liiketilojen painopiste on piikaupunkiseudulla ja sellaisissa alueellisissa kasvukeskuk-
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CITYCONIN YDINTOIMINNOT JA
CATELLAAN ULKOISTETUT PALVELUT

TOIMITUSJOHTAJA

KONSERNITALOUS HALLINTO KIINTEISTOT

ANALYSOINTI
SALKKUSEURANTA

VUOKRAHALLINTO VUOKRALAISPALVELUT
OSTORESKONTRA HALLINNOINTI
KIINTEISTOYHTIOT ISANNOINTI

KIINT. KUNTO
MYYNNIT/VUOKRAUKSET

sissa kuten Turku, Tampere ja Oulu, joille kiinteistdomistusta tullaan jatkossa keskitti-
miin nykyistd voimakkaammin. Niiden alueiden liiketilojen kysynnin ja vuokratason
odotetaan pitkilld tihtiimelld pysyvin hyvini.

Oman erityispiirteensi Cityconin liiketilojen kysynnille on tuonut my®s erilaisten
vihittdiskaupan ketjujen lisidntyminen. Selvi trendi on, ettd suomalaiset yritykset muo-
dostavat uusia laajentuvia ketjuja. Lisiksi ulkomaalaiset ketjut ovat perustaneet myymi-
16itd Suomeen yhi enemmiin. Liiketilojen omistaminen kaupallisissa kasvukeskuksissa
lisid Cityconin mahdollisuuksia palvella nditi kohderyhmii ja jirjestid osa ketjujen
tarvitsemasta valtakunnan kattavasta myymiliverkostosta.

Kauppapaikkaosaaminen ja kasvanut tilakanta mahdollistavat vaihtoehtoisten tila-
ratkaisujen tarjoamisen myds nykyisille vuokralaisille niiden tarpeisiin parhaiten sopivil-
ta kauppapaikoilta. T4mi antaa mahdollisuuden tarjota vuokralaisille hyvit ja kilpailu-

kykyiset liiketoimintapuitteet eri markkinatilanteissa.

TOIMINTAYMPARISTO SUOTUISA

Cityconin nikymir kiinteistomarkkinoilla ovat positiiviset. Yksityinen kulutus kasvaa
edelleen, minki seurauksena vihittdiskaupassa tehdiin uusia myyntiennityksid. Liiketi-
lojen kysynti on pysynyt voimakkaana ja toisaalta vapaiden liiketilojen tarjonta on jo
usean vuoden ollut ennitysmiisen alhaalla. Vuokramarkkinoilla timi tilanne on jo pit-
kiddn yllipitinyt kovaa kilpailua hyvisti liikepaikoista. Timi nikyy liiketilojen vuokrien
keskimiiriistd voimakkaampana nousuna muihin tilatyyppeihin verrattuna.

Liiketilojen kysyntidd ohjaava ostovoima tullee kasvamaan tydllisyyden paranemisen
johdosta edelleen. Piikaupunkiseudulla ja suurimpien kaupunkien muodostamilla ta-
lousalueilla ostovoimaa lisd4 pysyvimmin muuttovoitto, jonka Tilastokeskus on ennus-
tanut jatkuvan selvini seuraavan kahdenkymmenen vuoden ajan. Lisiksi kuluttajien
keskuudessa vallitseva mydnteinen tulevaisuudenkuva vaikuttaa positiivisesti ostokiyt-
tdytymiseen. Tistd johtuen liiketilojen kysynnin odotetaan jatkossakin pysyvin korkea-
na.

Uudistuotanto tulee osaltaan tyydyttimain liiketilojen kysyntii kasvukeskuksissa,
mutta kysynnin ylittiessd moninkertaisesti tarjonnan, ei uudistuotannolla odoteta ole-
van vuokratasoa alentavaa vaikutusta. Titd tukee myos rakentamiskustannusten nousu,
joka on ollut noin 10 % vuosiluokkaa.

Yksittdisten liiketilojen erikoisominaisuuksien vaihtelevuus vaikeuttaa yksiselitteisen
kuvan muodostamista liiketilojen vuokrien kehityksestid. Erds keskeisimmisti liiketilojen
vuokratasoon vaikuttavista tekijoistd on vuokralaisen saavuttama kannattavuus liikepai-
kalla. Yleisesti vuokrakehityksen odotetaan kuitenkin jatkuvan nousujohteisesti. Yksit-
tdisilld osamarkkinoilla uudisrakentaminen ja infrastruktuurin kehittyminen saattavat

mikrotasolla kuitenkin muuttaa joidenkin kiinteistdjen markkina-asemaa.
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KESKITTYMINEN LIIKETILOIHIN MAHDOLLISTAA ASIAKKAIDEN JA ASIAKASTARPEIDEN TAVANOMAISTA PAREMMAN
TUNTEMISEN. TAMA YHDESSA LAAJAN LIIKEKIINTEISTOOMISTUKSEN KANSSA ON PARANTANUT CITYCONIN KYKYA

PALVELLA MYOS VAHITTAISKAUPAN KETJUJA NAIDEN TILATARPEISSA.




Myymiili - ja liiketilat Osuus, % arvosta
Huoneistot

liikerakennuksissa tai kauppakeskuksissa 32 %
toimistorakennuksissa 0 %
asuinrakennuksissa 3%
yhteensi 35 %
Kokonaiset tai piidosin omistetut kohteet
liikerakennus 7 %
ostoskeskus 10 %
tavaratalo tai automarket 39 %
kauppakeskus 1%
kehityskohteet (liiketiloja) 5%
yhteensi 63 %
Myymiili - ja liiketilat yhteensi 98 %
Muut tilat Osuus %
toimistokiinteistdt 1%
varastokiinteistdt 1%
muut tilat yhteensi 2%
yhteensi 100 %

Salkkukuvauksessa esitetyilld kiinteistdjen
arvoilla tarkoitetaan kohteiden kirjanpitoarvoa.
Vuoden 1998 aikana ostetuissa kohteissa
kirjanpitoarvo on niistd maksettu, ulkopuoli-
sen auktorisoidun kiinteistdarvioitsijan
miirittelemin markkina-arvon mukainen
kauppahinta.

Kaikki vuosikertomuksessa esitetyt
kiinteistdjen tuotot on esitetty pro forma
lukuina 31.12.1998 siten, kuin yhtié olisi
omistanut kaikki kohteet koko kalenteri-
vuoden ajan. Esitettyjen pro forma lukujen
perusteena on kiytetty vuoden 1998 lopussa
voimassa olleiden vuokrasopimusten mukaisia
vuokria seki Cityconin omistusaikana
toteutuneita hoitokulutietoja. Seki kulu- ettd
tuottotiedot on oikaistu kertomalla koko

vuoden luvuiksi.

CITYCONIN KIINTEISTOT

Cityconin tuottava kiinteistdkanta on jaettu myymili- ja litkekiinteistdihin sekd muihin
kohteisiin. Myymili- ja liikekiinteistdihin luetaan kuuluviksi liiketilakiinteistot ja
-kiinteistdyhtist, huoneistot litkerakennuksissa ja kauppakeskuksissa seki litkehuoneis-
tot yleisimmin toimisto- tai asuinrakennuksissa. Myymili- ja liikekiinteistdistd kaksi on
luonteeltaan kehityskohteita. Muut kohteet -salkku koostuu kahdesta varastokohteesta
ja yhdesti toimistokiinteistdstd. Citycon omistaa lisiksi yhden rakentamattoman tontin,
jota ei ole luettu kuuluvaksi tuottavaan kiinteistékantaan.

Yhtién strategian mukaisessa liiketiloihin erikoistumisessa on onnistuttu tilakannan
kautta tarkasteltuna erittdin hyvin. Vuoden 1998 lopussa kiinteistkannan kirjanpitoar-

vosta 98 % oli myymili- ja liikekiinteistdjd ja muita tiloja oli 2 %.

KIINTEISTOKANNAN PAINOPISTE
PAAKAUPUNKISEUDULLA

Cityconin kiinteistékannasta seki kirjanpitoarvoilla ettd neliilli mitattuna yli puolet
sijaitsee paikaupunkiseudulla ja Uudellamaalla. Yli 50.000 asukkaan kaupungeissa on

kohteiden arvosta noin neljinnes loppuosan sijaitessa pienemmilld paikkakunnilla.

PAAKAUPUNKISEUTU

Pidkaupunkiseudulla liiketilatarjonta ulottuu kaikkiin tilaryhmiin. Citycon omistaa
osia kauppakeskuksista (Lippulaiva, Espoontori ja Isomyyri), kokonaisia ostoskeskuksia
ja erillisii liikehuoneistoja sekd keskustassa etti aluekeskuksissa. Kiinteistdkannan pai-
nopiste on Helsingin keskustan ulkopuolisissa aluekeskuksissa. Kohteiden paikallinen
markkina-asema on tuotto-odotukset huomioiden hyvi, noin puolet kohteista on yhti-
6n nikemyksen mukaan markkina-asemaltaan keskitasoa ja yli 35 % keskimairiistd

parempia. Prosentit on laskettu kohteiden kirjanpitoarvoista.

TURUN, TAMPEREEN JA OULUN TALOUSALUEET

Turun talousalueella yhtid omistaa kaksi litkekeskusta seki yksittiisid huoneistoja, Tam-
pereella paiosin yksittiisid liikkehuoneistoja. Oulun keskustasta Citycon omistaa Oulun
Galleria-nimisen kauppakeskuksen. Kasvukeskuksissa olevien kohteiden paikallinen
markkina-asema on varsin hyvi, alueiden kiinteistdomistuksen arvosta lihes 50 % on
markkina-asemaltaan keskimiiriisid, keskimairiisti parempia noin 40 %. T4mi selittdd

osaltaan kohteiden portfolion keskitasoa alhaisemman tuoton.

MUUT ALUEET
Pienemmilli paikkakunnilla Cityconin kohteiden markkina-asema on arvioitu varsin
hyviksi. Lukumiiriisesti muiden alueiden kohteista yli puolet on yksittiisid huoneisto-

ja, 44 % kirjanpitoarvosta on suurissa marketeissa ja tavarataloissa.




Markkina-asemaltaan keskitasoa heikoimpia kohteita on suhteellisesti eniten
20.000—-50.000 asukkaan kaupungeissa. Niiden kohteiden osuus salkun kokonaistuo-
tosta on 3 % ja keskituotto 7,2 %. Tdmin kokoluokan kaupungeissa omistuksen koko-
naisarvosta on noin 15 %.

Piikaupunkiseudun jilkeen seuraavaksi suurin yksittdinen keskittymi omistuksen
arvolla mitattuna on Porissa, jossa Citycon omistaa mm. tavaratalon ja kehitettivin

automarket- ja toimistokokonaisuuden.

VUOKRASUHTEET

Yhtién strategian mukaan osakkeenomistajille jacttavan vakaan osinkotuoton edellytyk-
set nikyvit selvisti vuokrasopimuskannasta. Vuokrasopimukset ovat kiinteiti, liikevaih-
dosta riippumattomia. Sopimuksista 90 % on sidottu elinkustannusindeksiin. Kiintei
sopimuskanta on yhtién tavoitteena jatkossakin, silld tuotot voidaan niin ennakoida
pitkilld tihtdimelld.

Cityconin suurin vuokralainen on Kesko. Keskon vuokraamissa tiloissa toimivien

ketjujen osuudet kokonais-vuokratuotoista ovat suuruusluokaltaan seuraavat:

* Anttila 10 %
¢ Citymarketit 19 %
* Supermarketit 16 %
* Muut Keskon piivittiis- ja vihittdisketjut 23 %

Keskon vuokraamissa tiloissa on my®és jonkin verran alivuokralaisia, joita ei ole eritelty
em. lukuihin.

Kaikki Cityconin ja Keskon viliset vuokrasopimukset on laadittu nettomiiriisini ja
ne on sidottu elinkustannusindeksiin. Kesko vastaa kaikista kohteiden tavanomaisista
hoito- ja yllidpitokuluista. Vuokrasopimuksilla on haluttu taata Cityconille vakaa vuok-

ratuotto ilman hoitokulujen muutoksiin liittyvid riskii.

SIJOITUSKOHTEET ALUEITTAIN

pro forma

pinta-ala nto arvo tuotto %

tm? mmk/v mmk 31.12.98

Helsinki 34,7 20,0 263,8 7,6
Espoo 41,8 36,8 396,2 9.3
Vantaa 34,5 27,2 302,4 9,0
Paikaupunkiseutu yhteensi 110,9 84,0 962,4 8,7
Muu Uusimaa 22,1 11,0 134,0 8,2
Tampere + ymp. 14,0 7,3 82,6 8,8
Turku + ymp. 15,2 4,8 76,2 6,3
Oulu + ymp. 6,5 2,3 34,9 6,5
Muut yli 50 000 58,9 27,7 264,5 10,5
Muut kunnat 111,8 37,4 403,3 9,3
Kaikki yhteensi 339,6 174,5 1958,0 8,9
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VUOKRASOPIMUSTEN KESTO™

alle 1 vuortta +

9-15 vuotta 42 % toistaiseksi 26 %

1-3 vuotta
7 %

4-8 vuotta 25 %

) Osuus bruttovuokrista. Osa Cityconin vuokrasopimuksista
on nettovuokraisia, esitettyd kuvaa laskettaessa ne on muutettu

bruttovuokraisiksi arvioiduilla 15 mk/m?/kk hoitokuluilla.



Muiden vuokralaisten vuokrasuhteet ovat pidosin tavanomaisia, toistaiseksi voimas-
sa olevia tai midriaikaisia bruttovuokraisia sopimuksia. Niissd kohteissa Citycon vastaa

hoito- ja yllipitokuluista seki luonnollisesti peruskorjauksista ja -parannuksista.

TUOTOT

Yhtién kiinteistdomistus on kasvanut voimakkaasti vuoden 1998 aikana. Toteutuneet
tuotot ja tuottoprosentit eivit anna oikeaa kuvaa kiinteistdjen kannattavuudesta, koska
vain kolme 213:sta vuoden 1998 lopussa omistetusta kohteesta on ollut yhtién omis-
tuksessa koko kalenterivuoden ajan. Tistd syystd kiinteistdjen tuotto on esitetty pro
forma lukuina 31.12.1998.

Cityconin kiinteistdjen tuotto on keskimiirin noin 8,9 %. Tuotosta n. 54 % tulee
pidkaupunkiseudulta ja Uudeltamaalta, jossa kohteet tuottavat keskimiirin 8,7 %.
Seuraavaksi suurin osuus eli noin 16 % tuotoista tulee yli 50.000 asukkaan kunnista
niiden keskituoton ollessa 10,5 %. Kasvukeskusten osuus kokonaistuotoista on noin

8 % ja muiden kuntien 21 %.

Cityconin kymmenen kirjanpitoarvoltaan suurinta kohdetta ovat:
* Koy Talvikkitie 7-9, Vantaa

* Koy Sinikalliontie 1, Espoo

* Koy Linsi-Keskus, Espoo

* Koy Porin Asema-Aukio, Pori

¢ [sonlinnankatu 18, Pori

* Kauppakatu 13, Lahti

* Varkauden K-Kauppakeskus Oy

* Runeberginkatu 33, Porvoo

* Koy Kontulan Asemakeskus, Helsinki
* Koy Vaakalintu, Riihimiki

Ylli mainittujen kohteiden osuus oli 31.12.1998 nettotuotoista noin 44 %.

VAPAAT TILAT

Vapaita tiloja oli vuoden 1998 lopussa noin 27.000 m? eli noin 8 % koko toimitilakan-
nasta ja 4,5 % myymili- ja liiketilojen pinta-alasta. Tyhjisti tiloista yli puolet oli neljissi
kohteessa. Seinijoella ja Joensuussa olevissa varastoissa oli vapaata tilaa yhteensi n. 5.300
m? ja kehitettidvind olevissa myymili- ja liiketilakohteissa Porissa ja Pietarsaaressa varas-
toissa oli vapaata tilaa yhteensi n. 8.900 m”. Kiytinndssi mainittujen kohteiden vapai-
den tilojen vuokraus edellyttii kehitystoimenpiteiti, joiden suunnittelu on jo aloitettu.
Tyhjistd kohteista valtaosa oli vapaana jo niiden ostohetkelld eli niiden vuokrausti-
lanne ja vuokrattavuus on huomioitu maksetuissa kauppahinnoissa. Suurin osa niisti

kohteista on tarkoitus myydi.

MYYNTIOHJELMA

Cityconin omistamaa kiinteistskantaa jalostetaan kahdella tavalla; vahvistamalla omis-

tusta painopistealueilla ja myymiill sithen heikommin soveltuvia kohteita. Kohteiden




myynnisti on laadittu erillinen myyntiohjelma, jonka mukaan tarkoituksena on myydi KOHTEIDEN ARVO JA

TUOTTO
lihinni pienemmilld paikkakunnilla olevia kohteita seki sellaiset kohteet, joissa pitkin TILATYYPEITTAIN
tihtiimen tuottopotentiaali ei tiytd yhtion koko kiinteistékannalle asettamia tuotto- ja -
riskitavoitteita. Vuoden 1998 lopussa myyntitoimenpiteiden kohteena oli kokonaisar- L2

S =
voltaan n. 15 % yhtién kiinteistokannan kirjanpitoarvosta. e
o
Cityconin kohteiden pitkin tihtidimen investointitarpeiden selvittiminen on aloitettu = e
~
. et . . . . - w
vuonna 1998 ja siti jatketaan vuoden 1999 aikana. Investointitarpeet painottuvat vuo- ® -
den 1998 keviilld ostettuihin kohteisiin. Osa kiinteistkannasta edellyttid tarkempaa e .
<+ - -
selvitysti ja osassa kohteista tultaneen toteuttamaan ajantasaistamiseen liittyvid peruspa- = S
—
rannuksia vuosien 1999 — 2008 aikana. £ 8 2 ¢
g = & £
~ El = g
Cityconin tuoton kannalta merkittivien, syksylld 1998 ostettujen myymili- ja liike- 5% 8 7
=
tilojen elinkaaren vaihe on keskimiirin hyvi eikd teknisistd syistd johtuvia investointi- o
tarpeita ole juuri odotettavissa. Merkillepantavaa on se, ettd niissi kohteissa vuokralai- ARVO, MMK
sella on hoito- ja ylldpitokulujen lisiksi vastuuta myds peruskorjausten ja -parannusten TUOTTO, %
kustannuksista.
TOIMITILAKANTA
. . JA VAPAAT
KIINTEISTOSIJOITUS OYJ CITYCONIN KIINTEISTOOMAISUUDEN TILAT
ARVO 31.12.1998 TILATYYPEITTAIN
Olemme arvioineet Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin 31.12.1998 mukaisen kiinteistdomaisuuden kahdessa
eri vaiheessa vuoden 1998 aikana:
* arviokirjan 5.2.1998 mukaisesti uudet kohteet (1.043 tmk, 223 kpl) ja vanhat kohteet (503 tmk, 10 kpl), ja
« arviokirjan 10.9.1998 mukaisesti uudet kohteet (843 tmk, 22 kpl). S
Arviokirjoissa on selostettu noudatetut arviointiperiaatteet seki kohdekohtaiset yksildinnit ja arvot. 3 = <
0 ~ S
MUUTOKSET ARVIOINTIAJANKOHDISTA <
Arviointiajankohdasta (5.2.1998) lukien markkinoilla on tapahtunut seuraavia muutoksia:
» markkinakorko on alentunut hieman yli 5,0 %:sta n. 4,0 %:in, milli on kiinteistén tuottovaatimusta =
alentava ja arvoa korottava vaikutus (samalla inflaatio-odotukset ovat alentuneet) &
« liiketilojen vajaakiyttdaste on edelleen alentunut piikaupunkiseudulla seki kasvukes-
kuksissa. T4lld on my®s lievisti tuottovaatimusta (riski#) alentava vaikutus.
¢ Kuluneen vuoden aikana em. alueilla vuokrataso on noussut toteutunutta inflaatiota enemmin (KTI:n
laatimien tilastojen mukaan selvisti yli 2%). . o
=
* Vuokrasopimuksista on kulunut 9 kk, joten sopimuksiin perustuvan kassavirran nykyarvo on alentunut. n S =
L. . .. . . <+ o =
* Pienilld paikkakunnilla markkinatilanteen voidaan katsoa pysyneen lihes ennallaan. © g Z
Kiinteistosijoitus Oyj Citycon on myynyt lihes kaikki vanhat kohteet ja joitakin uusia kohteita. N
I

Kauppahinta on ollut sama tai yli arviokirjassa miritellyn arvon.

Arviokirjan 5.2.1998 mukaisten kohteiden osalta voidaan em. perustein todeta, etti niiden koko-
naisarvo vastaa arviointitarkkuuden puitteissa aiempia arvoja, tai se on lievisti noussut. Emme ota tissi
yhteydessi kantaa kohdekohtaisiin arvoihin. Kohteissa ei ole tissd yhteydessi suoritettu uutta katselmusta.

Arviokirjan 10.9.1998 mukaisten kohteiden arvioinnista on kulunut lyhyt aika. Tapahtuneet muu-

tokset ovat niin vihiisid, ettd niilld ei ole vaikutusta arvoihin. PINTA-ALA, M?
VACANCY RATE, %

Liiketilat
Toimisto
Varasto

Kehityskohteet

Helsingissid 22. piivini helmikuuta 1999
Kiinteistdtaito Peltola & Pulkkanen Oy

Jouko Peltola, tekn.lis. Juhani Pulkkanen, DI
Auktorisoitu Kiinteistdarvioija Auktorisoitu Kiinteistdarvioija
(AKA) Yleisauktorisoitu (AKA) Toimitilat
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Cityconin toiminta muuttui voimakkaasti vuoden 1998 aikana. Muutoksen taustalla
olivat yhtion hallituksen pditokset kehittdd Cityconista liikekiinteistoihin erikoistunut
kiinteistosijoitusyhtid. Yhtiélle asetettiin selkei kasvutavoite niin, ettid alueellinen pai-
nopiste on piikaupunkiseudulla.

Toimintavuoden aikana tehtiin useita merkittivid kiinteistokauppoja uuden strate-
gian toteuttamiseksi. Citycon osti 12.2. allekirjoitetuilla kauppakirjoilla Keskolta, Meri-
talta ja Henkivakuutusosakeyhtid Novalta 223 liikekiinteistéd 1.034 miljoonalla mar-
kalla. Osana kauppahintaa Citycon suuntasi myyjille 520 Mmk osakeannin. 31.8. to-
teutui kiinteistokauppa, jolla Citycon myi Merita Henkivakuutus Oy:lle lihinni toimis-
tokohteita 249 miljoonalla markalla. Lisiksi Citycon osti 18.11. Kesko konsernilta ja
sen osakkuusyhtidiltd sekd Keskon elikekassalta vihittdiskauppakiinteistdji 687 miljoo-
nalla markalla ja Sampo-konsernilta ja Omaisuudenhoitoyhtié Arsenalilta kaksi liike-
kiinteist6d 39 miljoonalla markalla. Toteutettujen kauppojen jilkeen Cityconin kiinteis-

tovarallisuus oli noin 2 Mrd mk ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala on 340 000 m2.

LITIKEVAIHTO JA TULOS

Cityconin liikevaihto oli 152,7 Mmk (37,4 Mmk edelliseltd tilikaudelta). Liikevoitto oli
84,3 Mmk (17,1 Mmk). Tilikauden voitto ennen tilinp4itéssiirtoja ja veroja oli 51,9
Mmk (5,1 Mmk). Voimakkaasti noussut liikevaihto ja parantunut tulos on seurausta
toimintavuoden aikana toteutetuista merkittidvisti kiinteistshankinnoista, joilla kiinteis-
tdsalkun koko nelinkertaistui. Tehtyjen hankintojen vaikutus nikyy tiysimairiiseni

tuloksessa vasta vuonna 1999. Kiinteistdjen myynnin tulosvaikutus oli runsaat 10

Mmk.

RAHOITUS

Cityconilla oli vuoden lopussa pitkiaikaista vierasta piiomaa 846,2 Mmk. Lainasalkus-
ta on 468,0 Mmk katettu korko-optiosopimuksella (5 vuoden korkokatto) ja 121,2
Mmk sidottu 3 vuoden kiintesiin korkoon. Loppu lainasalkusta on sidottu lyhyisiin

viitekorkoihin. Omavaraisuusaste 31.12.98 oli 43,6 %.




INVESTOINNIT
Cityconin investoinnit kiyttdomaisuuteen olivat 1.809,6 Mmk. Summa koostui lihes

yksinomaan keviilli ja syksylli toteutetuista kiinteistdkaupoista.

OSAKE
Koko vuoden vaihtomiiri oli 30 878 903 osaketta, joka vastaa 38 % koko osakemii-
ristd. Kaupankiyntimairilld painotettu keskikurssi oli 10,70 mk. Kesikuussa tehdyilld

kaupoilla vajaa viidennes Cityconin osakkeista siirtyi ulkomaisille sijoittajille.

HENKILOSTO JA PALKAT
Emoyhtion ja konsernin palveluksessa oli tilikauden aikana viisi henkilod. Maksetut
palkat ja palkkiot olivat 1,727 Mmk, josta toimitusjohtajalle ja hallituksen jisenille

maksettiin 806 tmk.

VUOSI 2000
Citycon on selvittinyt vuoden 2000 vaikutukset litketoimintaansa. Kaikki yhtion ta-
loushallinnon ohjelmistot on piivitetty vuoden 2000 versioon. Kartoitus mahdollisista
ongelmista kiinteistdjen teknisissd toiminnoissa on kiynnissi ja tarvittavat toimet ongel-
mien vilttdmiseksi tehd4in ennen vuoden vaihdetta.

Edelld todetuilla perusteilla Citycon katsoo, ettei vuosituhannen vaihdos vaikuta

merkittdvisti yhtion taloudelliseen asemaan tai tuleviin kassavirtoihin.

TULEVA TOIMINTA
Toimitilamarkkina on kehittynyt suotuisasti. Kehitysti on edesauttanut talouden vahva
kasvu ja alhainen korkotaso. Lisiksi kiinnostus seki kiinteistdmarkkinoihin etti kiinteisto-
jen arvopaperistamiseen on voimistumassa. On todennikéistd, ettd nimi tekijit jatkossa
edelleen vahvistuvat ja timi heijastuu mydskin yhtididen noteerauksiin pdrssissi.

Citycon toteutti merkittivii kiinteistokauppoja vuoden 1998 aikana. Kaupoilla
uudistettiin yhtion liikeidea ja kiinteistdsalkku. Niilld toimilla luotiin hyvit lihtckoh-
dat rakentaa yhtiéti niin, ettid keskeiset tavoitteet kannattava kasvu ja osakkeen likvidi-

syyden paraneminen saavutetaan.
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TULOSLASKELMAT

KONSERNI (1.000 MK)

1.1.-31.12.1998 1.1.-31.12.1997

Liikevaihto 152.687 37.402
Kulut

Henkildstokulut 2.114 1.561

Vuokrat ja vastikkeet 11.928 186

Osuus osakkuusyritysten tappioista 2.703 900

Muut kulut 30.095 6.828
Yhteensi 46.840 9.474
Poistot

Rakennuksista 18.080 9.894

Koneista ja kalustosta 983 471

Muista pitkivaikutteisista menoista 2.456 502
Yhteensi 21.519 10.867
Liikevoitto 84.327 17.059
Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot 0 56

Korkotuotot 740 313

Muut rahoitustuotot 364 0

Korkokulut 28.621 12.372

Muut rahoituskulut 4.954 5
Yhteensi -32.471 -12.008
Voitto ennen
tilinpéitdssiirtoja ja veroja 51.856 5.052
Vilittémit verot -9.818 -125
Vihemmiston osuus voitosta 126 0
Konsernin tulos 42.164 4.927




EMOYHTIO (1.000 MK)

1.1.-31.12.1998 1.1.-31.12.1997

Liikevaihto 139.821 37.528
Kulut

Henkilsstokulut 2.114 1.561

Vuokrat ja vastikkeet 24.804 11.731

Muut kulut 14.040 3.504
Yhteensi 40.959 16.796
Poistot

Rakennuksista 5.484 3.216

Koneista ja kalustosta 213 77

Muista pitkivaikutteisista menoista 2.481 492
Yhteensi 8.179 3.785
Liikevoitto 90.684 16.947
Rahoitustuotot ja -kulut

Osinkotuotot 528 56

Korkotuotot 10.372 14.121

Korkokulut 28.289 12.377

Rahoitusvastikkeet 8.753 13.290

Muut rahoituskulut 4.946 0
Yhteensi -31.088 -11.491
Poisto osakkeista 0 -2.950
Voitto ennen
tilinp#itdssiirtoja ja veroja 59.596 2.507
Vilittdmit verot -11.861 0
Tilikauden voitto 47.735 2.507
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TASEET

(1.000 MK)
VASTAAVAA

KONSERNI

31.12.1998

Kiyttdomaisuus ja muut pitkiaikaiset sijoitukset

Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkivaikutteiset menot

Aineelliset hysdykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Ennakkomaksut ja keskeneriiset hankinnat
Muut aineelliset hyédykkeet
Yhteensi

Kiyttomaisuusarvopaperit ja muut

pitkdaikaiset sijoitukset
Tytiryritysosakkeet
Osakkuusyritysosakkeet ja -osuudet
Muut osakkeet ja osuudet

Yhteensi

Kiyttdomaisuus yhteensi
Vaihto- ja rahoitusomaisuus
Pitkdaikaiset saamiset
Lainasaamiset tytiryhtisiled
Lainasaamiset osakkuusyhtisiltd
Saamiset
Myyntisaamiset
Siirtosaamiset
Yhteensi

Rahat ja pankkisaamiset

Vaihto- ja rahoitusomaisuus yhteensi

Vastaavaa yhteensi

9.166

265.488
1.065.594
913

0

1.579
1.333.573

0
499.975
230.238
730.213

2.072.953

770

317
13.644
13.961
31.876

46.607

2.119.560

31.12.1997

2.408

136.623
311.043
3.272
4.636

0
455.574

0
50.959
799
51.758

509.740

668
1.799
2.467
2.593

5.060

514.800

EMOYHTIO

31.12.1998

1.882

59.477
460.010
550

0

0
520.037

630.008
501.571
230.162
1.361.741

1.883.6061

117.541
770
118.311
274
12.937
13.211
27.592

159.114

2.042.775

31.12.1997

1.141

96.032
233

96.264

88.422
49.850
473
138.745

236.150

270.372
0
270.372
668
1.762
2.430
2.215

275.017

511.167



(1.000 MK)
VASTATTAVAA

Oma piddoma

Osakepdioma
Ylikurssirahasto
Vararahasto
Lainanlyhennysrahasto
Muut rahastot

Edellisten tilikausien voitto/tappio

Katettu vanhoja tappioita
Tilikauden voitto

Oma pidoma yhteensi
Vihemmistéosuus

Vieras pidoma
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Siirtovelat
Muut velat tytiryhtisille
Yhteensi

Vieras piioma yhteensi

Vastattavaa yhteensi

CITYCON VUOSIKERTOMUS 1998
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31.12.1998

657.064
104.106
493
17.921
38.241
-21.208
21.208
42.164

859.989

63.456

846.166

280.301
284
1.748
67.615
0
349.949

1.196.115

2.119.560

17

31.12.1997

300.800
0

0

0

0
-26.135
0

4.927

279.592

198.260

30.000
224
801

5.923
0
36.948

235.208

514.800

EMOYHTIO

31.12.1998

657.064
104.106
0

0
38.952
-21.208
21.208
47.735

847.857

842.260

280.000
282
1.213
68.727
2.436
352.658

1.194.918

2.042.775

31.12.1997

300.800
0

0

0

0
-23.715
0

2.507

279.592

198.260

30.000
224
275

2.817
0
33.315

231.575

511.167



RAHOITUSLASKELMAT

(1.000 MK)
Varojen hankinta

Tulorahoitus
Liikevoitto ennen poistoja
Rahoitustuotot- ja kulut
Verot

Yhteensi

Pidomarahoitus
Oman pidoman lisiys
Vihemmistdosuuden lisdys
Pitkdaikaisten lainojen lisiys
Yhteensi

Nettokiyttopidoman muutos
Varojen hankinta yhteensi

Varojen kiytto
Kiyttoomaisuusinvestoinnit
Pitkiaikaisten saamisten muutos
Pitkdaikaisten lainojen muutos

Yhteensi

Nettokiyttopiioman muutos
Rahoitusomaisuus
Lyhytaikainen vieras pidoma

Yhteensi

KONSERNI

1998

105.847
-32.471
-9.818
63.558

538.358
63.456
647.906
1.249.720

272.224

1.585.502

1.584.732
770

0
1.585.502

40.777
-313.001
-272.224

1997

27.927
-12.008
-125
15.794

S © © o

25.750

41.544

21.544

20.000
41.544

-2.318
-23.432
-25.750

EMOYHTIO

1998

98.863
-31.088
-11.861

55.914

520.530

0
644.000
1.164.530

283.184

1.503.628

1.655.689
-152.060

0
1.503.628

36.159
-319.343
-283.184

1997

20.732
-11.491

9.241

o o o o

22.978

32.219

860
11.359
20.000
32.219

-2.731
-20.247
-22.978



TILINPAATOSPERIAATTEET

KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVOSTUS

Pidosa konsernin kiinteistbomaisuudesta on hankittu tilikauden aikana. Kiinteistéomai-
suuden arvostus perustuu hankinnan yhteydessi tehtyihin arvioihin kiinteistdjen kiy-
visti arvosta. Kidypi arvo on laskettu kohteiden ennakoitujen pitkin aikavilin tuottojen
perusteella.

Ennen tilikauden alkua hankitun kiinteistdomaisuuden osalta arvostus perustuu
vuonna 1992 tehtyihin arvioihin.

Rakennusten hankintameno poistetaan suunnitelman mukaan 1,5 % vuotuisin
tasapoistoin. Mikili hankintamenoon sisiltyy markkinavuokran oleellisesti ylittivistd
sopimusvuokrasta johtuvaa yliarvoa, poistetaan timi varovaisuusperiaatetta noudattaen
vuokrasopimuskautena, mikili kohteen arvon kehityksen katsotaan jidvin sopimuskau-

della hankintamenon alapuolelle.

MUU KAYTTOOMAISUUS

Muihin pitkivaikutteisiin menoihin sisiltyy kiinteistdomaisuuden hankintaan liittyvii
aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan kolmen vuoden kuluessa, sekd huoneistojen
aktivoituja korjausmenoja, jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana. Koneet ja

kalusto poistetaan 4-8 vuodessa.

KONSERNITILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET
Konsernitilinp4ités on laadittu hankintamenomenetelmin mukaisesti, jolloin emoyhti-
6n kdyttdomaisuudessa olevien tytiryhtidosakkeiden hankintameno on eliminoitu tytir-
yhtién hankintahetken omia pddomia vastaan. Hankintamenot on kohdistettu maa-
alueisiin ja rakennuksiin niiden kiypiin arvoihin asti. Rakennuksiin kohdistettu han-
kintameno poistetaan 1,5 % vuotuisin tasapoistoin.

Konsernitilinpaitostid laadittaessa on eliminoitu konsernin sisiiset liiketapahtumat

sekd sisiinen voitonjako.

OSAKKUUSYHTIOT

Osakkuusyhtiét on yhdistetty pidomaosuusmenetelmii kiyttien. Oman pidioman mii-
rin ylittdvid osa hankintamenosta on kohdistettu maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden
kdypiin arvoihin asti. Rakennuksiin kohdistettu hankintameno poistetaan 1,5 % vuo-
tuisin tasapoistoin. Poisto esitetdin osuutena osakkuusyhtion tuloksesta yhdessi tilikau-

den tulososuuden kanssa.

ELAKETURVAJARJESTELYT

Henkilokunnan eliketurva on hoidettu lakisditeisin elikevakuutuksin.
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TULOSLASKELMAN JA TASEEN LIITETIEDOT

(1.000 MK) KONSERNI EMOYHTIO
1998 1997 1998 1997

LITKEVAIHTO

Liikevaihto muodostuu piiasiassa kiinteistdjen vuokra- ja vastiketuloista. Piiosa liikevaihdosta tulee piikau-
punkiseudulla sijaitsevista kiinteistdisti.

Emoyhtién liikevaihtoon sisiltyy konserniyhti-
oiltd veloitettuja isinndinti- ja hallintapalveluja 42 162

Vuokrat ja vastikkeet 140.433 36.564 133.147 36.528
Liiketoiminnan muut tuotot

Kiyttdomaisuuden myyntivoitot 12.253 838 6.633 838
Yhteensi 152.687 37.402 139.821 37.528

HENKILOSTOTIEDOT

Henkiloston miiri tilikauden aikana 5 4 5 4
Henkilstokulut
Palkat 1.727 1.193 1.727 1.193
Elikekulut 237 202 237 202
Muut henkiléstokulut 150 166 150 166
Yhteensi 2.114 1.561 2.114 1.561

Henkilsstékuluihin sisiltyy johdon palkkoja

ja palkkioita:
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 484 587 484 587
Hallituksen palkat ja palkkiot 322 28 322 28
Yhteensi 806 615 806 615

VUOKRAT JA VASTIKKEET

Emoyhtidssi erddn sisiltyy konserniyhtisille
maksettuja vuokravastikkeita 12.876 11.545

MUUT KULUT

Kiinteistjen hoitokuluja 19.362 3.574 3.374 358
Ulkopuolisilta ostettuja palveluja 7.281 1.821 7.278 1.760
Muut kulut 3.452 1.423 3.388 1.386
Yhteensi 30.095 6.828 14.040 3.504

SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT

Muut pitkivaikutteiset menot 2.456 502 2.481 492
Rakennukset ja rakennelmat 18.080 9.894 5.484 3.216
Koneet ja kalusto 983 471 213 77
Yhteensi 21.519 10.867 8.179 3.785
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(1.000 MK) KONSERNI EMOYHTIO

1998 1997 1998

KONSERNIN SISAISET RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Emoyhtién saamat osinkotuotot konserniyhtisiled 528
Emoyhtién saamat korkotuotot konserniyhtisiltd 9.672
Emoyhtién maksamat rahoitusvastikkeet konserniyhtisille 8.753

VALITTOMAT VEROT
Tilikauden verot 9.818 125 11.861

KAYTTOOMAISUUS

1997

13.808
13.290

Kiyttdomaisuus on merkitty taseisiin alkuperiiseen hankintamenoonsa vihennettyni vuonna 1992 tehdyin

arvonalennuksin seki kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Aineettomat hyédykkeet

Aineettomat oikeudet 0 0 0
Lisdykset 1.1.-31.12. 876 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 876 0 0
Liittymismaksut 1.247 1.247 0
Lisdykset 1.1.-31.12. 2.507 0 0
Vihennykset 1.1.-31.12. -969 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2.785 1.247 0
Muut pitkivaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 3.822 2.896 3.722
Lisdykset 1.1.-31.12. 6.863 926 3.222
Vihennykset 1.1.-31.12. -4.180 0 -4.080
Hankintameno 31.12. 6.506 3.822 2.865
Kertyneet poistot 1.1. 2.662 2.160 2.582
Tilikauden poisto 949 502 931
Vihennysten kertyneet poistot -2.610 0 -2.530
Kertyneet poistot 31.12. 1.001 2.662 983
Kirjanpitoarvo 31.12. 5.505 1.161 1.882
Aineettomat hyddykkeet yhteensi 9.166 2.408 1.882
Aineelliset hysdykkeet

Maa-alueet

Hankintameno 1.1. 136.623 136.623 0
Lisdykset 1.1.-31.12. 215.151 0 59.477
Vihennykset 1.1.-31.12. -86.286 0 0
Hankintameno 31.12. 265.488 136.623 59.477
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(1.000 MK)

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12
Vihennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Vihennysten kertyneet poistot
Kertyneet poistot 31.12.

Arvonalennus
Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1.
Lisiykset 1.1.-31.12
Vihennykset 1.1.-31.12
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Vihennysten kertyneet poistot
Kertneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.
OSAKEOMISTUS

Tytiryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vihennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Vihennysten kertyneet poistot
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Osakkuusyhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.
Lisaykset 1.1.-31.12.
Vihennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

KONSERNI
1998 1997
439.703 425.598
974.365 14.105
-309.131 0
1.104.937 439.703
73.321 63.427
13.385 9.894
-51.861 0
34.846 73.321
-4.498 -55 338
1.065.594 311.043
6.838 3.996
1.089 2.842
-5.957 0
1.970 6.838
3.566 3.094
409 471
-2.917 0
1.058 3.566
913 3.272
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
52.800 52.800
451.721 0
0 0
504.521 52.800
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EMOYHTIO

1998

112.549
369.463

0
482.011

16.517
5.484

0
22.001

460.010

881

531

1.412

648
213

862

550

88.422
610.266
-68.680
630.008

(=i Ne)

630.008

52.800
451.721
0
504.521

1997

112.500
49

0
112.549
13.301
3.216

0
16.517

96.032

851

30

881

571
77

648
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(1.000 MK)

Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Vihennysten kertyneet poistot
Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.
Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vihennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Osakkeet yhteensi 31.12.

KONSERNIYRITYKSET

Emoyhtién omistamat Kotipaikka
Asolantien Liikekiinteistd Vantaa
Espoon Ruukintie Espoo
Hollolan Keskuspuoti Hollola
Hirmilin Markkinatalo Tampere
Joensuun Penttilinkatu Joensuu
Kaarinan Keskusta Kaarina
Kanervatien Hallitalo Laukaa
Kangasniemen Liiketalo Kangasniemi
Keijutie 15 Lahti
Martinlaakson Kivivuorentie Vantaa
Naantalin Tullikatu Naantali
Oulun Galleria Oulu

Porin Asema-aukio Pori
Sinikalliontie Espoo
Sikylin Liiketalo Sikyld
Talvikkitie Vantaa
Ultima Helsinki
Valkeakosken Apiankatu Valkeakoski
Varkauden K-Kauppakeskus Varkaus
Wavulinintie Helsinki
Veniamo-Invest Helsinki
Loviisan Ulrika Loviisa
Vaakalintu Riihimiki
Metsipellon Liikekeskus Lahti
Mintyvuoksi Imatra
Taivalalaisen Liiketalo Suomussalmi
Ilomien Liikekeskus Riihimiki

KONSERNI
1998 1997
1.841 941
2.704 900
0 0
4.545 1.841
499.975 50.959
800 944
229.748 5
-310 -150
230.238 799
230.238 799
730.213 51.758
Konsernin

Omistus, %
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EMOYHTIO

1998

2.950
0
0
2.950

501.571

473
229.689
0
230.162

230.162

1.361.741

Emoyhtion
Omistus, %
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
97,90
95,80
91,30
86,80
84,50
82,80

1997

0
2.950
0
2.950

49.850
618

5

-150
473

473

138.745



(1.000 MK)

Emoyhtién omistamat jatkuu

Kuivasjirven Liikekeskus
K-Piste

Killan Liiketalo

Ylihirmin Liiketalo
Orimattilan Markkinatalo
Kuusamon Linja-autoasema
Tornion Kauppakatu
Haukiputaan Markkinatalo
Kirkkonummen Liikekeskus
Vilivainion ostoskeskus
Pilkineen Liikekeskus
Halkokarin Ostoskeskus
Eerolan Liikekeskus
Kauppapiha

Vantaan Siistotalo
Kivensilminkuja
Opiskelijankatu

Otakaari

Saariportti

Orimattilan Sidstdpankkitalo
Sahalahden Liikekeskus
Viinslintammi
Vesalankeskus

Tapiolan Pankkitalo
Rajamien Liikeristeys
Jyringon Palvelukeskus
Hollolan Keskuskatu

Osakkuusyhtidosakkeet

Espoontori

Aniankeskus

Bulevardi 6

Eneby

Erottaja 1-3

Hakunilan Keskus
Hervannan Liikekeskus
Hopeakartano

Hyrylin Ostoskeskus
Kaarinan Kauppakeskus
Kaivokadun Tunneli
Kajaanin Kauppakatu 26
Kalajoen Linja-autoasema
Karhulantie

Kastellintalo

Keravan Liikekeskus
Kirkkonummen Liiketalo

KONSERNI
1998 1997
Kotipaikka Konsernin
Omistus, %
Oulu
Luumiki
Kerava
Ylihirma
Orimattila
Kuusamo
Tornio
Haukipudas
Kirkkonummi
Oulu
Pilkine
Kokkola
Valkeakoski
Tisalmi
Vantaa
Helsinki
Tampere
Espoo
Kuopio
Orimattila
Sahalahti
Pori
Hollola
Espoo
Rajamiki
Heinola
Hollola
Kotipaikka Konsernin
Omistus, %
Espoo 28,0
Viidksy 34,5
Helsinki 37,7
Lohja 48,7
Helsinki 23,0
Vantaa 28,0
Tampere 41,2
Helsinki 22,2
Tuusula 20,7
Kaarina 26,2
Helsinki 39,8
Kajaani 20,2
Kalajoki 47,3
Karhula 29,6
Oulu 31,3
Kerava 34,4
Kirkkonummi 24,3
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EMOYHTIO
1998 1997

Emoyhtion
Omistus, %
81,60
80,60
77,90
77,60
77,30
69,70
68,10
67,70
66,70
66,00
65,10
63,20
62,90
61,60
61,24
60,00
59,70
57,70
57,30
56,90
56,10
55,00
52,10
51,70
50,70
50,50
50,30

Emoyhtion
Omistus, %
28,0
34,5
37,7
48,7
23,0
28,0
41,2
22,2
20,7
26,2
39,8
20,2
47,3
29,6
31,3
34,4
24,3



(1.000 MK)

Osakkuusyhtidosakkeet jatkuu  Kotipaikka

Koivukylin Liikekiinteistd
Kolsarintie 2

Kommila

Kouvolan Himeenkulma
Kuopion Viiskulma
Kirpisen Ostoskeskus
Laajasalon Liikekeskus
Laitisenkulma
Lauttasaaren Liikekeskus
Lentokentin Palvelutalo
Lentivi

Martinmiilu
Mastonkulma

Multian Palvelukeskus
Myyrmien Kauppakeskus
Otaniemen Liikekeskus
Parikkalan Liiketalo
Petijiveden Palv.keskus
Pieni Roobertinkatu
Pihlajamien Liiketalo
Pormestarinluodon kesk.
Puijonlaakson Palvelukeskus
Pukinmien Liikekeskus
Ristinummen Palvelukeskus
Salpakankaan Ostoskeskus
Salpausselintie
Seurahuoneenranta
Sibeliuksenkatu 14
Siltavoudintie
Solleftedgatan

Soukan Itiinentorni
Suvilahden Palvelukeskus
Tapiolan Ostoskeskus
Toritalo

Tuiran Palvelukeskus
Tulliherra
Toérnidvinkulma
Uudenmaankartu 2
Valtakatu 5-7
Vantaanlaakson Liiketalo
Varkauden Kauppakatu
Varkauden Torinkulma
Vihdin Linjatalo
Vuosaaren Ostoskeskus
Yhdeksin

Espoon Louhenkulma
Linsi-Keskus

Kontulan Asemakeskus

KONSERNI
1998 1997
Konsernin
Omistus, %
Vantaa 50,0
Helsinki 34,9
Varkaus 43,4
Kouvola 26,4
Kuopio 36,6
Lahti 33,9
Helsinki 38,8
Mikkeli 24,1
Helsinki 23,6
Vantaa 36,7
Tampere 35,3
Vantaa 22,6
Ylsjdrvi 31,2
Multia 46,4
Vantaa 26,2
Espoo 39,2
Parikkala 50,0
Petidjivesi 49,0
Helsinki 23,3
Helsinki 42,8
Pori 20,1
Kuopio 30,6
Helsinki 43,9
Vaasa 43,9
Hollola 44,5
Helsinki 31,3
Jdmsi 24,4
Jarvenpii 26,0
Helsinki 20,8
Uusikaarlepyy 34,8
Espoo 27,3
Vaasa 41,7
Espoo 29,2
Jyviskyld 20,7
Oulu 40,0
Kuopio 23,2
Seinijoki 30,1
Hyvinkai 24,7
Valkeakoski 31,3
Vantaa 46,9
Varkaus 46,1
Varkaus 45,4
Vihti 21,0
Helsinki 25,2
Turku 24,0
Espoo 49,0
Espoo 41,4
Helsinki 33,5
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EMOYHTIO

1998

Emoyhtion
Omistus, %
50,0
34,9
43,4
26,4
36,6
33,9
38,8
24,1
23,6
36,7
35,3
22,6
31,2
46,4
26,2
39,2
50,0
49,0
23,3
42,8
20,1
30,6
43,9
43,9
44,5
31,3
24,4
26,0
20,8
34,8
27,3
41,7
29,2
20,7
40,0
23,2
30,1
24,7
31,3
46,9
46,1
45,4
21,0
25,2
24,0
49,0
41,4
33,5

1997



(1.000 MK)

SAAMISET

Lyhytaikaiset saamiset

Myyntisaamiset
Osakkuusyhtisiltd
Muilta

Yhteensi

Siirtosaamiset
Tytiryhtisiltd
Osakkuusyhtisiltd
Muilta

Yhteensi

Lyhytaikaiset saamiset yhteensi
OMA PAAOMA

Osakepiioma 1.1.
Osakepiioman alennus
Osakepidoman korotus
Osakepidioma 31.12.

Ylikurssirahasto 1.1.
Emissiovoitto
Ylikurssirahasto 31.12.

Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.

Lainanlyhennysrahasto 1.1.
Lainanlyhennysrahasto 31.12.

Muut rahastot 1.1.
Muut rahastot 31.12.

Tappio edellisiltd tilikausilta 1.1.
Tappion kattaminen

Tappio edellisilti tilikausilta 31.12.

Tilikauden voitto

Oma piioma yhteensi 31.12.

KONSERNI
1998 1997
250 250
67 418
317 668
0 0
40 0
13.604 1.762
13.644 1.762
13.961 2.430
300.800 300.800
-60.160 0
416.424 0
657.064 300.800
0 0
104.106 0
104.106 0
0 0
493 0
0 0
17.921 0
0 0
38.241 0
-21.208 -26.135
21.208 0
0 -26.135
42.164 4.927
859.989 279.592
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EMOYHTIO

1998

262
12
274

279

40
12.618
12.937

13.211

300.800
-60.160
416.424
657.064

0

104.106
104.106

38.952

-21.208

21.208

47.735

847.857

1997

250
418
668

1.762
1.762

2.430

300.800
0
0
300.800

(=]

-23.715
0
-23.715
2.507

279.592



(1.000 MK) KONSERNI

1998 1997

VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen vieras piioma 31.12.1998
Kiinteikorkoinen 100 Mmk
Sovittu kiintedkorkoiseksi koronvaihtosopimuksilla 121 Mmk
Suojattu korkokatolla 468 Mmk
Markkinachtoista euribor -korkoihin sidottua 433 Mmk
Velat jotka eridintyvit viiden vuoden tai sitd
pitemmin ajan kuluttua 736.620 78.260
Lyhytaikainen vieras pdioma
Lainat rahoituslaitoksilta 280.301 30.000
Saadut ennakot

Muilta kuin konserniyrityksiltd 284 224
Ostovelat

Muilta kuin konserniyrityksilti 1.748 801
Siirtovelat

Tytiryhtisille 0 0

Osakkuusyhtisille 0 0

Muille 67.615 5.923
Yhteensi 67.615 5.923
Muut velat

Tytiryhtisille 0 0
Lyhytaikainen vieras pidoma 349.949 36.948

KONSERNIN VASTUUSITOUMUKSET

Pantatut osakkeet (kirjanpitoarvo) 1.277.548 19.120
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 87.864 278.059
Vastuusitoumukset

Vakuudet on annettu rahoituslaitoslainojen 1.122 Mmk vakuudeksi

Koronvaihtosopimukset (3 vuoden kiinted korko)

kohde-etuuden nimellisarvo 121.260 121.260
Korko-optiosopimus (5 vuoden korkokatto)
kohde-etuuden nimellisarvo 468.000 0
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EMOYHTIO

1998

736.620

280.000

282

1.213

2.675

66.052

68.727

2.436

352.658

1.277.548
87.864

121.260

468.000

1997

78.260

30.000

224

275

2.817
2.817

33.316

19.120

50.000

121.260



TUNNUSLUVUT MARKOISSA

TULOSLASKELMATIEDOT (1.000 MK)

1998 1997 1996 1995 1994
Liikevaihto 152.687 37.402 36.318 36.585 35.734
Suunnitelman muk. poistot 21.519 10.867 10.764 10.580 10.574
Liikevoitto 84.327 17.059 18.969 19.517 18.678
%-osuus liikevaihdosta 55,2 45,6 52,2 53,3 52,3
Rahoituskulut netto -32.471 -12.008 -15.468 -17.548 -17.575
Tulos ennen satunnaiserii,
varauksia ja veroja 51.856 5.052 3.501 1.969 1.103
%-osuus liikevaihdosta 34,0 13,5 9,6 5,4 3,1
Tulos ennen varauksia ja veroja 51.856 5.052 3.501 1.969 1.103
%-osuus litkevaihdosta 34,0 13,5 9,6 5,4 3,1
Tilikauden tulos 42.164 4.927 3.484 1.969 1.106

TASETIEDOT (1.000 MK)

1998 1997 1996 1995 1994
Kiyttéomaisuus 2.072.953 509.740 499.063 509.304 519.944
Rahoitusomaisuus 46.607 5.060 7.378 4.530 2.604
Oma pidoma 859.989 279.592 274.665 271.181 269.212
Vihemmistéosuus 63.456 - - - -
Vieras pddoma 1.196.115 235.208 231.776 242.653 253.336
Taseen loppusumma 2.119.560 514.800 506.441 513.834 522.548

TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

lask.kaava 1998 1997 1996 1995 1994

Oman pidoman
tuotto % (ROE) 1 5,7 1,8 1,3 0,7 0,4
Sijoitetun padoman
tuotto % (ROI) 2 6,2 3,4 3,7 3,8 3,6
Omavaraisuusaste % 3 43,6 54,3 54,2 52,8 51,5
Current ratio 4 0,1 0,1 0,5 0,3 0,2
Bruttoinvestoinnit
kiyttdomaisuuteen 1.809.569 17.959 824 622 1.337

% liikevaihdosta 1.185,1 48,0 2,3 1,7 3,7
Henkilosto keskimiirin 5 4 3 3 3

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERUSTEET

Voitto tai tappio ennen satunnaiserid - verot

1 Oman pidoman tuotto % x 100

Oma pidoma + vihemmistdosuus (keskiarvo)
Voitto tai tappio ennen satunnaiserii - verot + korko ja muut
rahoituskulut

2 Sijoitetun padoman tuotto % - x 100
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)

Oma pidoma + vihemmistdosuus 100
X

3 Omavaraisuusaste %
Taseen loppusumma - saadut ennakot

. Rahoitusomaisuus + vaihto-omaisuus
4 Current ratio

Lyhytaikainen vieras piioma

Tulos ennen satunnaisia erii - verot +/- vihemmistdosuus

5 Tulos/osake

Tilikauden kaskimiiriinen osakeantioikaistu osakkeiden

lukumird

6 Oma piioma/osake Omalpiioma

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumiiri tilinp#itos-

paivind
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TUNNUSLUVUT EUROISSA

TULOSLASKELMATIEDOT (1.000 e)

Liikevaihto
Suunnitelman muk. poistot
Liikevoitto
%-osuus liikevaihdosta
Rahoituskulut netto
Tulos ennen satunnaiseri,
varauksia ja veroja
%-osuus liikevaihdosta
Tulos ennen varauksia ja veroja
%-osuus liikevaihdosta
Tilikauden tulos

TASETIEDOT (1.000 e)

Kiyttoomaisuus
Rahoitusomaisuus
Oma piioma
Vihemmistdosuus
Vieras pddoma
Taseen loppusumma

1998 1997 1996
25.680 6.291 6.108
3.619 1.828 1.810
14.183 2.869 3.190
552 45,6 522
-5.461 -2.020 -2.602
8.722 850 589
34,0 13,5 9,6
8.722 850 589
34,0 13,5 9,6
7.091 829 586
1998 1997 1996
348.646 85.732 83.936
7.839 851 1.241
144.640 47.024 46.195
10.673 = =
201.172 39.559 38.982
356.485 86.583 85.177

1995
6.153
1.779
3.283

53,3

-2.951

331
5,4
331
5,4
331

1995
85.659
762
45.609

40.811
86.421

TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

lask.kaava
Oman pidoman
tuotto % (ROE) 1
Sijoitetun piddoman
tuotto % (ROI) 2
Omavaraisuusaste % 3
Current ratio 4
Bruttoinvestoinnit
kiyttdomaisuuteen

% liikevaihdosta

Henkilosto keskimiirin

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

8 Keskikurssi

9 Osakekannan markkina-arvo

10 Osinko tuloksesta %

11 Efektiivinen osinkotuotto %

1998 1997 1996

Do/ 1,8 L3

6,2 3,4 3,7
43,6 54,3 54,2
0,1 0,1 0,5
304.348 3.020 139
1.185,1 48,0 25
5 4 3

Osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin
keskikurssi

1995
0,7
3,8

52,8
0,3

105
1,7

Tulos/osake

Markkamiiriinen osakevaihto

Osakkeiden lukumiiri 31.12 x tilikauden viimeinen

kaupantekokurssi

Osakekohtainen osinko

Tulos/osake

Osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin

keskikurssi
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1994
6.010
1.778
3.141

52,3

-2.956

186
3,1
186
3,1
186

1994
87.448
438
45.278

42.608
87.886

1994
0,4
3,6

51,5

0,2

225
3,7

x 100



OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKEPAAOMA
Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin 657.064.000 markan osakepdioma jakautuu 82.133.000 kpl:een 8 markan
nimellisarvoisia osakkeita. Yhtiélld on yksi osakesarja. Yhtiéjirjestyksen mukainen enimmiispdioma on

1.203.200.000 markkaa.

OSAKEPAAOMAN KEHITYS
Perustamisvaiheessa 29.1.1988 osakepiioma oli 50 milj.markkaa ja 2.500.000 osaketta, sen jilkeen se on

kehittynyt seuraavasti:

Maksu-  Merkitsijid Annettujen Emissio Osakkeita Osakepidioma
piivd osakkeiden kurssi yhteensi Mmk
lukumiird mk/os.

23.06.88 Helsingin Myyntitalo Oy 750.000 20 3.250.000 65
30.07.88 Oy Terrasilvana Ab 750.000 20 4.000.000 80
19.08.88 Vakuutusosakeyhtié Elike-Sampo 250.000 20 4.250.000 85
19.08.88 PSP:n elikesiitio 250.000 20 4.500.000 90
19.08.88 Kupari&Uusitalo

Invest Oy 500.000 20 5.000.000 100
07.10.88  Yleisd 2.000.000 22 7.000.000 140
07.12.88 Team-Keskus Oy 800 000 23 7.800.000 156
17.04.89 Uusmerkinti (4:1) 1.950.000 22 99.750.000 195
11.11.92  ylimiiriisen yhtiskokouksen piitokselld

alennus, merkitty kaupparekisteriin 23.12.1992 10 9.750.000 97,5
11.11.92 Kansallis-Osake-Pankki,

Tukkukauppojen Oy ja Ferenda Oy  20.330.000 10 30.080.000 300,8
10.03.98 varsinaisen yhtiokokouksen paitokselld

alennus, merkitty kaupparekisteriin 11.3.1998 8  82.133.000 657,1

OSAKKEENOMISTUS

Onmistus perustuu Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin omistajaluetteloon. Vuoden 1998 lopussa oli
arvo-osuuksiksi vaihdettu 82.112.468 osaketta, eli 99,9 % osakekannasta (vaihtamatta 20 532 osaketta).
Onmistajaluettelon mukaan Cityconilla oli vuoden 1998 lopussa omistajia 746. Kiinteistésijoitus Oyj Cityco-

nin hallituksen jisenilli ja toimitusjohtajalla ei ole omistuksessaan yhtién osakkeita 31.12.1998.

Omistajat Osake- ja ddnimadri Osuus %
1. Merita Kiinteistot Oy 28.487.000 34,68
2. Center-Yhtist Oy 12.761.000 15,53
3. Henkivakuutusosakeyhtié Nova 9.897.000 12,05
4. Stimato Oy (Merita Invest Oy) 6.373.667 7,76
5. Merita Pankki Oyj, hallintarekisterdity 5.639.480 6,87
6. Svenska Handelsbanken, Helsinki, 3.509.657 4,27
hallintarekisterdity
7. Polar-yhtymi Oyj 1.009.091 1,15
8. Imatran Voima Oy 947.700 1,15
9. Kesk. elikevakuutusyhtié Varma-Sampo 937.500 1,14
10. Tydelidkekassa 750.000 0,91
Yhteensi 61.063.958 74,32
Omistajat omistajatyypeittiiin Omistajia Osake- ja d@dnimairi
Julkiset yritykset 1 947.700
Yksityiset yritykset 105 50.573.751
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 17 24.396.634
Julkisyhteisét 8 2.599.500
Voittoa tavoittelemattomat 10 1.830.600
Kotitaloudet ja yksityishenkilot 604 1.763.283
Ulkomaat 1 1.000
Yhteensi 746 82.112.468
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OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT MARKOISSA

lask.kaava
Tulos/osake, mk 5
Oma pidoma/osake, mk 6
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 7

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat
Alin kurssi, mk
Ylin kurssi, mk
Keskikurssi, mk 8
Osakekannan markkina-arvo (tmk) 9
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita 1000 kpl
Osuus % osakkeista
Osakeantioikaistu keskimiiriinen
osakemidri 1000 kpl
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumiird 31.12. 1000 kpl

Osakekohtainen osinko
10V
1Y

Osinko tuloksesta prosentteina
Efektiivinen osinkotuotto

! Hallituksen esitys

1998

0,58
10,47
13

6,50
13,80
10,70

615.998

30.879
37,6

72.293
82.133
0,35

60,0
4,67

1997

0,16
9,29
54

8,00
14,20
12,10

240.640

458
L5

30.080

30.080

(=]

OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

lask.kaava
Tulos/osake, e 5
Oma pidoma/osake, e 6
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 7

Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat
Alin kurssi, e
Ylin kurssi, e
Keskikurssi, e 8
Osakekannan markkina-arvo (1.000 ¢) 9
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita 1000 kpl
Osuus % osakkeista
Osakeantioikaistu keskimiiriinen
osakemidri 1000 kpl
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumiird 31.12. 1000 kpl

Osakekohtainen osinko b
109
11

Osinko tuloksesta prosentteina
Efektiivinen osinkotuotto

! Hallituksen esitys

1998

0,10
1,76
13

1,09
2,32
1,80
103.603

30.879
37,6

72.293
82.133
0,06

60,0
4,67

1997

0,03
1,56
54

1,35
2,39
2,04
40.473

458
1,5

30.080

30.080

1996 1995 1994 kpl/osaketta alin mk ylin mk
1994 94.573 4,00 12,00
0,12 0,07 0,04 1995 996.016 5,00 8,75
9,13 9,02 8,95 1996 14.594.633 5,00 8,90
77 76 128 1997 458.353 8,00 14,20
1998 30.878.903 6,50 13,80
5,00 5,00 4,00
8,90 8,50 12,00 PORSSIVAIHTO JA KAUPANTEKOKURSSIT
7,45 5,50 8,78 KUUKAUSITTAIN 1998
267.712 150400 141.376 kpl/osaketta alin/mk  ylin/mk
tammikuu 18.425 8,00 10,50
14.592 996 95 helmikuu 88.492 10,00 13,80
48,5 3.3 0.3 maaliskuu 46.615 11,00 13,00
huhtikuu 63.850 12,00 13,50
30.080 30080  30.080 toukokuu 75.500 10,60 12,00
kesikuu 24.165.413 11,00 12,00
30.080  30.080  30.080 heinikuu 227.962 11,00 11,90
elokuu 918.625 9,50 11,50
0 0 0 syyskuu 82.906 8,50 10,00
0 0 0 lokakuu 90.330 8,00 9,50
0 0 0 marraskuu 573.245 7,50 9,00
joulukuu 4.527.540 6,50 7,80
CITYCONIN OSAKKEEN KURSSIKEHITYS JA
EUROISSA LIIKEVAIHTO KUUKAUSITTAIN 1997-98
1996 1995 1994 kpl osaketta mk per osake
100 000 000 16
0,02 0,01 0,01 A\
10 000 000 14
1,54 1,52 1,51 \—\ / \_\
1000 000 12
77 76 128 —
100 000 - — 41 -- 10
0,84 0,84 0,67 10000 FEEF 11 H 8
150 143 2,02 vooo TR AR YRR RRRINIINE 6
1,25 0,93 1,48
100 SEEEEEE T ST bR s i i i 4
45.026  25.295 23.778
10 SRttt R i 2
14.592 996 95 1 ¢
48,5 3,3 0)3 1997 1998
30.080  30.080 30.080 OS SEKERNIATEIO MK
~ OSAKKEEN KURSSIKEHITYS, KPL
30.080 30.080 30.080
0 0 0
0 0 0 OMA PAAOMA/ TULOS/
0 0 0 OSAKE, MK OSAKE, MK
3 w
= o
b oo - =
3323
o
N3
3S°
o— o
I
I
-93-94-95-96-97-98
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PORSSIVAIHTO 1994-1998

-0,31

-93-94-95-96-97-98



VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtion vapaa piioma:

Muu vapaa oma pidioma 38.951.888,49
Tilikauden tulos 47.734.967,74
Yhteensi 86.686.856,23

Konsernitaseen osoittama vapaa oma piioma on 98.326 Mmk

Hallitus esittdd yhtiskokoukselle, ettd osinkoa jactaan 35 p/osake ja ettd loput voitosta

kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Tilinpéitsksen 31.12.1998 allekirjoitukset
Helsingissd helmikuun 26. piivini 1999

Matti Sarnela Heikki Valkjirvi
Risto Lassila Erkka Valkila
Jorma Lehtonen Risto Wartiovaara

Olli-Pekka Mikkola

toimitusjohtaja

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin kirjanpidon, tilinp4itsksen ja
hallinnon tilikaudelta 1.1.1998 - 31.12.1998. Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima
tilinp#itds sisiltid toimintakertomuksen, sekd konsernin ja emoyhtién tuloslaskelman,
taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilin-
padtoksistd ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki
tilinpéitcksen laatimisperiaatteita, sisiltod ja esittimistapaa on tillin tarkastettu riicti-
vissi laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinp#itds sisilli olennaisia virheiti tai puuttei-
ta. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty hallicuksen jisenten seki toimitusjohtajan
toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtislain siinndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpiitds on laadittu kirjanpitolain seki tilinpai-
toksen laatimista koskevien muiden sidnnésten ja midrdysten mukaisesti. Tilinpaitds
antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittivit tiedot konsernin ja emoyhti-
4n toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Tilinpiitds konsernitilinpaitoksineen voidaan vahvistaa seki vastuuvapaus myontid
hallituksen jisenille seki toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen
esitys vahvistetun taseen mukaisten voittovarojen kisittelystd on osakeyhtidlain mukai-
nen.

Olemme tutustuneet tilikauden aikana julkistettuihin osavuosikatsauksiin. Kisityk-

semme mukaan ne on laadittu niiti koskevien sidinndsten mukaisesti.

Helsingissd maaliskuun 8. paivini 1999

Ari Ahd Jaakko Nyman
KHT KHT
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HALLINTO JA JOHTO

Matti Sarnela Heikki Valkjirvi Risto Lassila Jorma Lehtonen

HALLITUS

Puheenjohtaja Matti Sarnela,
toimitusjohtaja, varatuomari

Sato-Yhtymi Oyj

Varapuheenjohtaja Heikki Valkjirvi,
tulosryhmijohtaja, varatuomari

Kesko Oyj

Risto Lassila,
johtaja
Kesko Oyj, Kiinteistokesko

Jorma Lehtonen,
kiinteistdjohtaja, DI

Sampo-konserni

Erkka Valkila,
toimitusjohtaja, insindéri,

Polar-Yhtymi Oyj

Risto Wartiovaara,

toimitusjohtaja, KTM

Merita Invest Oy

TILINTARKASTAJAT

Tilintarkastajina ovat toimineet KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko Nyman seki varatilintar-
kastajana KHT-yhteis6 KPMG Wideri Oy Ab.

JOHTO

Yhtion toimitusjohtajana on toiminut OTK Olli-Pekka Mikkola.
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CITYCONIN HISTORIAA

1998

Toiminnan laajentaminen ja fokuk-
sen kehittiminen alkoi helmikuussa
1998. Kehityksen tuloksena City-
con teki historiansa parhaan

tuloksen tilikaudella 1998.

1997
Citycon paransi tulostaan ja loi
toimintavuoden aikana uuden
liiketoimintakonseptin, joka
kulminoitui vuoden 1998 alussa
toteutettuihin kauppoihin.

1996

Kiinteistdmarkkinat piristyivit
talouden kasvun ja alhaisen korko-
tason myoti. Cityconin vakaa
kehitys loi perustan positiivi-

selle tuloskehitykselle.

1988

Cityconin perustivat Elike-Sampo,
Imatran Voima Oy, Postipankki ja

Rakennustoimisto A. Puolimatka Oy.
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TOIMINTAYMPARISTO KIINTEISTOSIJOITTAMISELLE ON VIIME AIKOINA OLLUT SUOTUISA, SILLA TALOUDEN VAKAA
KASVU ON LISANNYT MYOS LIIKETILOJEN KYSYNTAA. KAUPPAPAIKKOJEN LIIKETILAT OVAT TAYTTYNEET
PITKAAIKAISISTA VUOKRALAISISTA JA VAHITTAISKAUPAN KANNATTAVUUS ON PARANTUNUT KOHONNEEN
OSTOVOIMAN JA KYSYNNAN SEURAUKSENA.

st




TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

YHTIOKOKOUS

Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin vuoden 1999 varsinainen yhtikokous pidetiin perjan-
taina maaliskuun 26. piivind 1999 klo 13.00 alkaen Diana Auditoriossa, osoitteessa
Erottajankatu 5, 00120 Helsinki.

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomistajalla, joka viimeistiin
19.3.1999 on merkitty osakkeenomistajaksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin
yhtion osakasluetteloon tai osakeyhtiélain 3a luvun 4 § 2 momentin mukaan on oikeu-
tettu osallistumaan yhtickokoukseen.

Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtiskokoukseen, on ilmoitettava osallis-
tumisestaan yhtin toimistoon viimeistdin 24.3.1999 ennen klo 13.00 kirjallisesti

osoitteella Kluuvikatu 5, 00100 Helsinki/fax 09-680 36788 tai puhelimitse 680 3670.

OSINGON MAKSU

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, ettd tilikaudelta 1998 maksetaan osinkoa 35 pennii
osakkeelta. Yhtiokokouksen pidttimi osinko maksetaan osakkaalle, joka hallituksen
vahvistamana osingonjaon tidsmiytyspiivini 31.3.1999 on merkitty Suomen Arvopape-
rikeskus Oy:n pitimiin omistajaluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd

osinko maksetaan tismiytysajan paityttyd 9.4.1999.

OSAVUOSIKATSAUKSET

Citycon julkaisee tilivuodelta 1999 kaksi osavuosikatsausta, ensimmiisen neljin kuu-
kauden toimintaa (1.1.-30.4.1999) kuvaava osavuosikatsaus julkaistaan 23.6.1999 ja
kahdeksan kuukauden toimintaa (1.1.-31.8.1999) kuvaava osavuosikatsaus julkaistaan
29.10.1999. Osavuosikatsauksia ja yhtién vuosikertomuksia voi tilata Cityconin toimis-

tosta, puhelin 680 3670.
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CITYCON

Kluuvikatu 5, 00100 Helsinki
Puhelin (09) 680 36 70, telefax (09) 680 36 788

www.citycon.fi
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