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KIINTEISTOSIJOITUS OYJ CITYCON

on Suomen suurin pérssinoteerattu kauppakeskuksiin ja litkekiinteistoihin erikoistunut

kiinteistisijoitusyhtid, jonka kiinteistiomaisuuden kirjanpitoarvo on lihes 4 miljardia mark-
kaa. Yhtié omistaa, vuokraa ja hallinnoi kiinteistijiin Suomen suurimmissa alueellisissa

keskuksissa, joissa tilojen kysyntii on vilkasta ja vuokrataso nouseva.

AVAINLUVUT, 1 000 MK

1999 1998
Liikevaihto 330 360 152 687
Liikevoitto 184 720 84 327
%-osuus liikevaihdosta 55,9 55,2
Tilikauden tulos 63 554 42 164
Oman pidoman tuotto (ROE), % 4,9 5,6
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), % 6,2 6,2
Omavaraisuusaste, % 37,2 43,6
Tulos/osake, mk 0,67 0,58
Oma piioma/osake, mk 10,72 10,47
Osakekohtainen osinko (v. 1999 osinko hallituksen esitys) 0,40 0,35
Bruttoinvestoinnit kiyttdomaisuuteen 1947750 1809 569
Henkilsts keskimiirin 12 5
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

OLLI-PEKKA MIKKOLA
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Suomalaisten pérssinoteerattujen kiinteistosijoitusyhtividen
kehitystd hallitsee kaksi merkittivid piirrettd lihivuosien aikana:
yhtididen koko kasvaa ja ne erikoistuvat entisti selvemmin toisis-
taan poikkeaviin litkeideoihin. Tdmin uskon heijastuvan myéntei-
sesti my®s pérssiarvoihin.

Suomen ja Pohjoismaiden kiinteistévarallisuudesta on pérs-
sissd noteerattujen yhtididen omistuksessa vain pieni osa. Euroo-
passakin vain 4-5 prosenttia kiinteistdisti on porssin kautta no-
teerattuja, minki vuoksi on perusteltua arvella, ettd noteeratun
kiinteistovarallisuuden osuus tulee jatkossa merkitcivisti kasva-
maan. Niin tapahtunee myds Suomessa, silld kiinteists-
sektorimme edustaa tilli hetkelld yhtd Euroopan nopeimmin
kasvavista markkinoista. Edellytykset Suomen kiinteistésektorin
kasvun jatkumiselle ovat hyvit, silli kokonaismarkkinat ovat
tidlld vield huomattavasti jiljessd Ruotsista, missi kiinteists-
sijoitusyhtiditd kohtaan on olemassa vahva kiinnostus myds
sijoittajien keskuudessa.

Kiinteistosektorilla toimivien yhtididen erikoistuminen on
tdhidn mennessd toteutunut alueellisesti ja maakohtaisesti seki
kiinteistotyypeittdin. Tulevaisuudessa kehitys painottuu Euroo-
pan laajuisiin kiinteistéjirjestelyihin, jotka voivat toteutua useal-
lakin markkinalla samanaikaisesti. Jirjestelyt kasvattavat kiinteis-
tdyhtididen markkina-arvoa, miki lisid sijoittajien kiinnostusta.

Kiinteistoyhtididen koon kasvattamisen tavoitteena on osak-
keen likvidisyyden parantaminen, silli osakkeen vihiinen vaihto
on yleisesti koettu ongelmaksi. Markkina-arvon kasvu on tavalli-
sesti parantanut noteerattujen kiinteistdyhtididen osakkeen
likvidisyyttd ja markkina-arvo on alkanut heijastaa yhtididen
nettoarvoa.

Yhtisiden koon kasvulla on my8s monia muita vaikutuksia.
Fuusiot eivit ole toimineet pelkistiin osakekurssin hintakataly-
saattorina, vaan koon kasvaminen on alentanut myés yhtididen
suhteellista kulurakennetta ja vahvistanut niiden asemaa vuokra-
usmarkkinoilla. Sijoittajien kasvava kiinnostus vaikuttaa myos

rahan saatavuuteen ja sen hintaan: miti kiinnostavampi yhtis, sitd

helpompi sen on hankkia rahaa esimerkiksi kansainvilisiltd paa-
omamarkkinoilta.

Suomen kiinteistomarkkinoilla kehitys on monen vuoden
ajan ollut vaihtelevaa: vililld toimitiloista on ollut liikatarjontaa ja
vililld pelkoa markkinoiden ylikuumenemisesta ainakin kasvu-
keskuksissa. Vuonna 1999 viltyttiin kuitenkin niiltd molemmilta,
silld kysynti ja tarjonta olivat ylldttdvin hyvin tasapainossa.

Tulevaisuudessa suuri haaste kiinteistdsijoitusyhtisille tulee
olemaan luottokelpoisuusluokitusten hankkiminen. Luokitus on
edellytys oman ja vieraan piioman chtoisen rahoituksen tasapai-
noiselle kehittimiselle. Vaikka luokituksen hankkiminen tuntuu
keskustelunaiheena olevan vield monille vieras, kuuluu se kehit-
tyneen markkinan tunnusmerkistoon.

Kiinteistdmarkkinat ovat perinteisesti riippuvaisia talon-
rakentamisen suhdanteista ja kansantalouden kasvusta. Nami
tekijit vaikuttavat toimitilojen kysynnin kautta myds kiinteisto-
sijoitusyhtididen tulokseen ja sijoitusten arvoon. Yksi keskeinen
tulokseen vaikuttava tekiji on my®s korkotason muutokset. Kor-
kotason nousu heikensikin jonkin verran Cityconin tulosta viime
tilikaudella, joskin Citycon on omavaraisuutensa ja korkosuo-
jauksensa ansiosta ollut keskimairiistd vihemmin riippuvainen
korkotason muutoksista.

Cityconin toiminnan piipainopiste toimintavuonna oli
yhtion muuttuminen merkittiviksi kauppakeskusyhtisksi. Or-
ganisaation osaamista vahvistettiin timin vuoksi merkittivisti.
Tehdyt jirjestelyt ovat antaneet yhtiolle lisdd toiminnallista liik-
kumatilaa ja parantaneet mahdollisuuksiamme tarjota markki-
noille uudenlaisia rahoitusinstrumentteja Cityconin nimella.

Vuosi 1999 oli taloudellisesti odotusten mukainen. My®s
alkaneen vuoden tuloksen odotamme siilyvin korkokehityksestd

huolimatta viime vuoden tasolla.
T,
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Olli-Pekka Mikkola

toimitusjohtaja
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Kiinteistisijoitus Oyj Citycon on Suomen suurin pérssinoteerattu kauppakeskuksiin ja litke-

kiinteistdibin erikoistunut kiinteistosijoitusyhtis, jonka kiinteistoomaisuuden kirjanpitoarvo
on lihes 4 miljardia markkaa. Yhtié omistaa, vuokraa ja hallinnoi kiinteistojiin Suomen

suurimmissa alueellisissa keskuksissa, joissa tilojen kysyntii on vilkasta ja vuokrataso nouseva.

CITYCONIN MENESTYSTEKIJOINA ERIKOISTUMINEN JA
KIINTEISTOKANNAN KESKITTAMINEN
Citycon on pohjoismaisellakin tasolla arvioituna yksi johtavista ja selkeimmin fokusoitu-
neista kiinteistdsijoitusyhtidistd, minkd seurauksena silli on vahva asema valitsemillaan
toiminta-alueilla sekd kauppapaikkaosaajana ettd hyvien vuokratilojen tarjoajana. Eri-
koistuminen kauppakeskuksiin ja liiketiloihin takaa Cityconille hyvit edellytykset asetet-
tujen kannattavuus- ja kasvutavoitteiden saavuttamiselle, silli selked toimintakonsepti
parantaa yhtion kykyi palvella vuokralaisiaan niiden vaihtelevissa tilatarpeissa. Pitki-
aikaisten ja tyytyviisten vuokralaisten lisiksi tavoitteiden saavuttamista tukee Cityconin
laaja kiinteistokanta, minki ansiosta yhtislli on erinomaiset mahdollisuudet moni-
puolisten tilaratkaisujen tarjoamiselle muun muassa kauppaketjujen tarpeisiin.

Cityconin omistamista kiinteistdistd suurin osa sijaitsee paikaupunkiseudulla ja Suomen

muissa kasvukeskuksissa. Vuoden 1999 aikana Citycon toimi yhteensi 70 paikkakunnalla.
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ERIKOISTUMISELLA KUSTANNUS-
TEHOKKUUTTA TOIMINTAAN

Cityconin kiinteistskannan kirjanpitoarvo 31.12.1999 oli 3,9
miljardia markkaa. Kiinteistékantaan kuuluu 203 kiinteistod tai
kiinteistoosakeyhtiéti, joista suurin osa, 98 prosenttia on joko
kauppakeskuksia, marketteja tai myymilditi. Loput, kaksi pro-
senttia, ovat joko toimisto- tai varastotiloja. Yhtién omistamien
kiinteistojen ja kiinteistoosakeyhtididen vuokrausaste vuonna
1999 oli hyvi, 93,4 prosenttia. Liiketilat ja kauppakeskukset
olivat 98-prosenttisesti vuokrattuja.

Cityconin liikevaihto muodostuu kiinteistdjen vuokra-
tuotoista. Péittyneelti tilikaudelta kertyneet vuokratuotot
kasvoivat edellisvuodesta 123 prosenttia 326 miljoonaan
markkaan.

Vuonna 1998 Citycon ulkoisti merkittivin osan kiinteist-
jensi operatiivisesta hallinnoinnista. Yhti6 on kehittinyt yhdessi
Catella Kiinteistskonsultointi Oy:n kanssa kiinteistohallinnoin-
nille toimintamallin, jolla pystytiin optimoimaan omien resurs-
sien tarve ja minimoimaan hallintokulut. Témin lisiksi Citycon
ostaa ulkopuolisilta asiantuntijoilta lihinni kiinteistdjensd kiytin-

nén huolto- ja isinndintipalveluja, mikd mahdollistaa toiminnan

LIIKEVAIHDON KEHITYS, MMK

keskitetyn ohjaamisen emoyhtidsti ja vapauttaa resursseja konser-

nin ydinliiketoiminnan kehittimiseen.

TAVOITTEENA KIINTEISTOOMAISUUDEN
KASVATTAMINEN JA KESKITTAMINEN

Citycon on asettanut tavoitteekseen kannattavan ja hallitun
kasvun. Kasvustrategiansa mukaisesti yhtié lisisi kiinteistdomai-
suuttaan vuoden 1999 aikana lihes kahdella miljardilla markalla.

Vuoden 1999 aikana yhtié osti 13 kauppakeskuskohdetta yli
1,9 miljardilla markalla ja myi 26 kohdetta yhteensi 38 miljoonalla
markalla. Cityconin litketoimintarakenne mahdollistaa joustavasti
ostot ja myynnit seki kiinteistdsalkun kehittdmisen ja laajentamisen.
Maantieteellisti keskittymistd kasvukeskuksiin tullaan terdvoitti-
miin vahvistamalla painopistealueiden mukaista omistusta ja luo-
pumalla niihin heikommin soveltuvista kohteista.

Citycon pyrkii vihentimiin kasvukeskusten ulkopuolista omis-
tustaan lihivuosien aikana ja keskittyy entisti selkeimmin pdi-
kaupunkiseudulle ja alueellisiin kasvukeskuksiin, joilla taloudellisen
kasvun ja liiketilojen kysynnin odotetaan jatkuvan vahvana. Vuoden
2000 tavoitteeksi on asetettu yhtion kauppapaikkaosaamisen vahvis-

taminen ja asiakkaitten tarpeiden entisti tarkempi kartoittaminen.

TULOS ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA, MMK
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VUOKRASOPIMUSKANTA VAHVA POHJA
VAKAALLE OSINKOTUOTOLLE

Cityconin tavoitteena on yllipitid kilpailukykyistd osingon-
maksukykyi ja parantaa sijoitetun pidoman tuottoa. Thin pyri-
tdin optimoimalla oman ja vieraan pidioman suhde tuottojen ja
riskin suhteen. Lisiksi yhtion tavoitteena on lisitd tunnettuut-
taan ja olla alan houkuttelevin sijoituskohde.

Kiinteistdjen joustava ja kustannustehokas hallinnointi tukee
Cityconin pyrkimyksid varmistaa osakkailleen kilpailukykyinen tuot-
to. Yhti6n tavoitteena on jakaa yli puolet verojen jilkeisestd tulok-
sestaan osinkoina osakkeenomistajille ja luoda niin Cityconin osake-
omistuksesta varteenotettava vaihtoehto muille piiomasijoituksille.

Cityconin vuokrasopimuskanta luo vahvan pohjan vakaalle
osinkotuotolle, silld yhtion vuokrasopimukset ovat kiinteitd,
pidsidntoisest elinkustannusindeksiin sidottuja. Kiinted sopi-
muskanta yhdessi pitkien vuokrasopimusten kanssa takaa vakaan
tuoton, jonka ennakointi myos pitkilld aikavililld helpottuu.
Yhtién vuokrasopimuksista noin puolet oli kestoltaan yli 5 vuotta
ja 15 prosenttia yli 10 vuotta.

Liiketilojen vajaakiyttoaste on laskenut 1990-luvun puoli-
vilin jilkeen Suomen kansantalouden nousujohteisen kehityksen

ja sitd seuranneen vahvan tilakysynnin vuoksi. Vapaiden tilojen

Citycon vuosikertomus 1999

midri padkaupunkiseudulla on pysynyt alhaisena uudis- ja muu-
tosrakentamisesta huolimatta, miki on luonut suotuisat olosuh-
teet kiinteistdomistuksen kannattavuudelle.

Yhtion strategian mukainen fokusoituminen seki vuokra-
sopimusten suuri lukumiiri hajauttavat kiinteistdsijoittamisen
kokonaisriskid. Samoista syistd my®s riskien arvioint helpottuu

ja yhtién asema liiketilojen vuokramarkkinoilla vahvistuu.

HENKILOSTO
Kiinteistosijoitus Oyj Citycon-konsernin palveluksessa oli vuonna
1999 yhteensi 12 henkil&, joista 7 oli emoyhtién palveluksessa.
Yhtin kasvu on nikynyt myds henkilstén lukumiirissi, joka on
noussut aiemmasta 7 henkilslli. Oma organisaatio pidetdin kuiten-
kin toimintastrategian mukaisesti optimaalisena kiinteiden kustan-
nusten minimoimiseksi, jolloin kiytinnén huolto- ja isinnéinti-
palvelut pyritdin ostamaan eri kohteisiin alihankintoina.

Koko konsernin henkiléstolle rakennettiin vuonna 1999

palkkiojirjestelmi, joka jatkuu vuoteen 2007.

KIINTEISTOMARKKINAT
Markkinoilla olevien, vapaiden toimitilojen miiri viheni edelleen

vuoden 1999 aikana. Catellan mukaan vapaita toimitiloja pai-



kaupunkiseudulla oli syksylld 1999 tilakannasta vain 1,8 prosenttia.
Muissa suurimmissa kaupungeissa, kuten esimerkiksi Turussa ja
Vapaiden tilojen vihiisyys vaikeuttaa niilld alueilla toimivien yritys-
ten liiketoiminnan kehittdmismahdollisuuksia, silld yhteni edelly-
tykseni kasvulle on usein toimitilapinta-alan laajentaminen.

Taloudellisen kasvun keskittyminen alueellisiin keskuksiin
nikyy my®ds tilamarkkinoilla. Kasvupaikkakunnilla ydinkeskustat
laajenevat taloudellisen hyvinvoinnin lisééintyessi ja samalla palve-
lutarjonta monipuolistuu. Tilloin kiinteiston sijainnilla, koolla
sekd rakennus- ja tilatyypilld on keskeinen merkitys kohteen kiin-
nostavuutta ja vuokratasoa arvioitaessa.

Pienemmissi kunnissa taloudellinen kehittyminen on puo-
lestaan jddnyt kasvukeskuksia hitaammaksi, miki nikyy myés

alueiden kiinteistomarkkinoilla.

UUDISRAKENTAMINEN

Toimitilojen uudisrakentaminen on vilkastunut edelleen. P4i-
kaupunkiseudulla liiketilojen rakentaminen keskittyy suurten
yksikoitten rakentamiseen, jolloin yksittdisid liiketiloja ja mar-
ketteja valmistuu selvisti vidhemmin.

Rakennuslainsididinnon uudistusten my6td suurien péivit-

LIIKETILOJEN VAJAAKAYTTOASTE
PAAKAUPUNKISEUDULLA

tdistavaramyymildiden rakentaminen tulee kuitenkin vaikeutu-
maan. Citycon omistaa seki piikaupunkiseudulla ettd muualla
maassa useita super- ja hypermarketteja, joiden sijainti on pai-
kallis- ja aluetasolla erittdin hyvi. Yhtion nikemyksen mukaan
niiden markkina-asema tulee vahvistumaan jatkossa.

Cityconin paikaupunkiseudulla omistamien kauppakeskusten
hallinnointia on alettu kehittdd akdiivisesti yksittidisten kohteiden
erityispiirteet huomioiden. Yhtis keskittyy kunkin kauppakeskuk-
sen markkina-aseman vahvistamiseen lisddmilld kohteiden kiinnos-
tavuutta ja asiakastyytyviisyyted. Niilld tekij6illd taataan Cityconin

kauppakeskusten elinvoima tulevaisuudessakin.

VUOKRATASOT
Liiketilakysynnin ennakoidaan siilyvin hyvini lihivuosien aikana.
Piikaupunkiseudun muuttovoiton ja tydllisyystilanteen kautta
lisddntynyt ostovoima on edelleen kasvattanut kaupan myyntii ja
tilatarvetta. Hyvisti litkepaikoista on niukkuutta ja niistd kiytavi
kilpailu on nostanut vuokratasoja. Yleiskuva vuokrakehityksestd on
edelleen nousujohteinen, silld sopimuksia uusittaessa uusi sopimus
on yleisesti vuokratasoltaan aiempaa korkeampi.

Liiketilojen vuokrissa nikyy selkeisti tilan sijainnin yhteys

tiloissa harjoitettavan toiminnan tuottokykyyn.

LIIKETILOJEN(® VUOKRATASO SUURIMPIEN
KAUPUNKIEN KESKUSTOISSA
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Citycon lisiisi kiinteistjomaisuuttaan vuoden 1999 aikana lihes kahdella miljardilla markalla.

Yhtii hankki kesikuussa enemmistosuudet 9 kauppakeskuksesta péiikaupunkiseudulla ja vihem-

mistéosuudet Tampereen Koskikeskuksesta ja Jyviskylin Jyviiskeskuksesta.

Kiinteistokannan merkittivin laajentumisen seurauksena kiinteistosalkun hallinta muo-
kattiin seki operatiivisella etti sijoitusten seurantatasolla uutta tilannetta vastaavaksi.

Cityconin kiinteistokanta on jaettu kahteen sijoitussalkkuun:

KAUPPAKESKUKSET, 13 KPL
Kauppakeskuksiksi luetaan kohteet, joissa useiden eri vuokralaisten kiytossi oleviin
tiloihin on piiasiallinen sisiinkiynti rakennuksen sisilld olevan yhteistilan kautta. City-

conilla on selkei enemmistoosuus valtaosassa kohteita.

MARKETIT JA MYYMALAT, 190 KPL
Salkun suurimmat kohteet ovat tavarataloja ja hypermarketteja, pienimmit yksictiisid
liikehuoneistoja. My®és yhtién muut liiketilakohteet luetaan kuuluvaksi marketit ja myy-

milit sijoitussalkkuun.

8 Citycon vuosikertomus 1999



Sijoitussalkkuihin luokiteltujen kohteiden lisiksi Cityconin
omistuksessa oli vuoden 1999 lopussa kolme muuta rakennettua
kokonaisuutta: varastokiinteistdt Seindjoella ja Joensuussa seki
toimistokiinteisté Helsingissi. Lisiksi Citycon omistaa rakenta-

mattoman tontin Vantaalla.

VUOKRAUSLIIKETOIMINTA

Cityconin keskeisinti liiketoiminta-aluetta, vuokrausliiketoimin-
taa, on kehitetty katsausvuoden aikana kasvaneen liiketoiminnan
edellyttimilli tavalla. Uusien, solmittavien vuokrasopimusten
chtoja ja voimassa olevien sopimusten mukaisia vuokria tarkis-
tettiin. Uusia vuokrasopimuksia solmittiin vuoden aikana

yhteensi noin 170 kpl.

MYYNTIOHJELMA
Citycon on laatinut myyntiohjelman, jonka tavoitteena on vihen-
tdd yhtion toimintapaikkakuntien midrid lihes 50:114. Vuonna

1999 Citycon toimi 70 paikkakunnalla. Strategiansa mukaisesti

CITYCONIN KIINTEISTOKANTA YHTEENSA

yhtio keskiteidi kiinteistdkantansa paikaupunkiseudulle ja muun
Suomen yli 50 000 asukkaan paikkakunnille. Myytiviksi suunni-
tellut kohteet edustavat 31.12.1999 tilanteen mukaan arvoltaan
alle 10 prosenttia koko kiinteistokannan arvosta.
Myyntiohjelmaa toteutettiin katsauskaudella suunnitelmien
mukaisesti. Cityconin omistamia huoneistoja myytiin kaikkiaan
26:ssa kiinteistdyhtidssi. Velattomien kokonaiskauppahintojen
kokonaissumma oli lihes 36,8 miljoonaa markkaa ja kirjanpidol-
linen myyntivoitto 3,9 miljoonaa markkaa. Myyntiohjelmaa

tullaan jatkamaan suunnitellusti vuoden 2000 aikana.

TAVOITTEET VUODELLE 2000

Vuoden 2000 aikana Citycon jatkaa sijoitusstrategiansa toteutta-
mista ja markkina-asemansa kehittimisti liiketilojen omistajana.
Kiytinndssd timi tarkoittaa kiinteistokannan kasvattamista uusilla
sijoituskohteilla, investointeja olemassa olevaan kiinteistékantaan,
yhtidn omistuksessa olevien kiinteistdjen tuottojen optimointia

sekd myyntiohjelman aktiivista lipivientii.

PINTA- NETTO-

ALA, VUOKRA,

LKM M2 MMK

Helsinki 40 32989 20,1

Espoo 14 44 935 66,3

Vantaa 20 74 877 81,2

Muu Uusimaa 15 20 873 11,7
Tampere, Turku, Oulu ja

Jyviskyli 29 49983 23,3

Muut yli 50 000 as. kunnat 30 105 084 56,0

Muut 61 129 588 48,6

Yhteensi 209 458 329 307,1

¥ Nettotuotot ovat proforma nettotuottoja.

KP- NETTO-
ARVO TUOTTO (*,
MMK %

262,2 7,7
751,5 8,8
956,3 8,5
146,5 8,0
368,1 6,3
727,4 7,7
635,6 7,6
3 847,7 8,0

VUOKRASOPIMUSTEN KESTO,
KAUPPAKESKUKSET

10 vuotta ja yli, 13 % 1 vuosi tai toistaiseksi, 16 %

alle 10 vuotta, 32 % alle 3 vuotta, 23%

alle 5 vuotta, 16 %

VUOKRASOPIMUSTEN KESTO,
MARKETIT JA MYYMALAT

10 vuorra ja yli, 20 % 1 vuosi tai roistaiseksi, 17 %

lle 3 vuotta, 17 %
alle 10 vuotta, 30 % a7 e ’

alle 5 vuotta, 16 %
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CITYCONIN KIINTEISTOOMAISUUS

KAUPPAKESKUKSET

Cityconilla on tiloja yhteensi kolmessatoista kauppakeskuksessa, joiden omistus ja

hallinnointi tapahtun viidentoista keskindisen kiinteistiosakeyhtion kautta.

Pizosa sijoitussalkun tiloista ostettiin kesikuussa 1999, kun yhtié hankki enemmists-
osuudet 9 kauppakeskuksesta ja vihemmistdosuudet kahdesta kauppakeskuksesta. Nii-
den kohteiden lisiksi salkkuun kuuluvat aiemmin hankitut kauppakeskusomistukset
Oulun Galleriasta sekd osuus Heikintorista Espoossa.

Kauppakeskusten nettotuottotiedot on esitetty oheisessa taulukossa. Koko vuoden

1999 ajan omistuksessa olleiden tilojen osalta luvut ovat toteutumia, osan vuodesta

omistuksessa olleiden tilojen tiedot on muutettu koko vuotta koskeviksi luvuiksi (toteu-

VUOKRASUHTEET

Kauppakeskusten vuokrasopimusrakenne poikkeaa selvisti markettien ja myymaildiden

vuokrasopimusrakenteesta. Vuokrien miirilld painotettu keskimiiriinen kestoaika on
molemmissa salkuissa yli 6 vuotta, mutta sopimusten jakauma on erilainen. Kauppakes-
kusten vuokrasopimuksissa on suhteellisesti vihemmin pitkid vuokrasopimuksia. Lyhy-
emmit sopimukset mahdollistavat aktiivisen vuokralaisrakenteen kehittimisen osana

kauppakeskusten liiketoiminnan kehittimisti.

KAUPPAKESKUKSET

PINTA- NETTO- KP- NETTO-
ALA, VUOKRA, ARVO, TUOTTO',
LKM M? MMK MMK %
Piikaupunkiseutu 6 56 648 97,9 1207,4 8,1
Tampere, Oulu ja Jyviskyld 3 17 985 10,0 205,8 49
Muut yli 50 000 as. kunnat 6 57 282 36,6 531,3 6,9
Yhteensi 15 131915 144,6 1 944,6 7,4

" Net: ovat proforma nettotuottoja.

KAUPPAKESKUKSET KIRJANPITOARVON MUKAAN
LIIKE- CITYCONIN

PAIKKA- ALA YHT., OSUUS LIIKE-

KUNTA M? ALASTA,%

Myyrmanni Vantaa 32112 72
Lippulaiva Espoo 17 923 100
Lahden Trio Lahti 22734 76
Tikkuri Vantaa 9594 100
Koskikeskus Tampere 36 068 21
Iso Kristiina Lappeenranta 8 880 93
Espoontori Espoo 6328 100
Isomyyri Vantaa 11928 84
Sampokeskus Rovaniemi 12 892 84
Iso-Karhu Pori 8 687 98
Jyviskeskus Jyviskyld 6508 44
Heikintori Espoo 7 050 24
Oulun Galleria Oulu 3 040 100
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Kauppakeskussalkun merkittdvimpii vuokralaisia ovat Kesko
Oyj, Lindex Oy, Rautakirja Oyj, KappAhl Oy, Stockmann-ryh-
mi, Merita Pankki Oyj, H & M Hennes & Mauritz Ab Oy ja
Tiimari Oy.

Keskon osuus kauppakeskusten bruttovuokrakassavirrasta on
noin 50 prosenttia. Keskon kiytéssi olevat tilat jakaantuvat eri
liiketoiminta-alueiden vilille likimain seuraavasti:

* Anilat, 16 %"

e Citymarketit, 8 %"

e Erikoismyymildt + muut, 20 %"

*  Muut piivittdistavaraketjut, 7 %

) Esitetyt luvut ovat osuuksia kauppakeskus-salleun kokonaisvuokra-

tuotosta.

VAPAAT TILAT
Kauppakeskuksissa oli vapaita tiloja 31.12.1999 vain noin 1,5
prosenttia tilakannasta. PdZosa vapaista tiloista oli pienid toimis-

to- ja varastotiloja.

PERUSKORJAUKSET JA —PARANNUKSET
Kauppakeskussalkun kohteissa ei ollut tarvetta suorittaa perus-

korjauksia vuoden 1999 aikana. Kiinteistékantaa kehitetdin ja

KIINTEISTOSIJOITUS OYJ CITYCONIN
KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVIOINTI
Olemme arvioineet Kiinteistsijoitus Oyj Cityconin tilinpaitsksen
31.12.1999 mukaisen kiinteistéomaisuuden. Arviointiperiaatteena on
kiytetty paiasiassa tuottoarvomenetelmii, missi tulevaisuuden markki-
nachtoiset nettotuotot padomitetaan kohteittain. Péddomittamiskertoi-
missa on huomioitu vallitseva korkotaso, tuottojen kasvuodotukset,
kohteisiin liittyvit tuotto- ja kiinteistoriskit seki alue- ja kohdekohtai-
nen likviidisyys. Lisiiksi on huomioitu voimassa olevien vuokrasopimus-
ten vaikutus kohteiden arvoon kassavirtaperusteisesti.

Vuoden 1999 aikana Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin ostamat
kohteet on arvioitu samoin periaattein.

MUUTOKSET KOHTEIDEN ARVOISSA

VUODEN 1999 AIKANA

Vuoden 1999 aikana markkinoilla ja kohteissa on tapahtunut seuraavia

arvoon vaikuttavia muutoksia:

Arvoa korottava vaikutus

- inflaatio-odotukset ovat hieman kasvaneet, milli on
tuottovaatimusta alentava vaikutus

- liiketilojen vajaakiyttdaste on edelleen alentunut
pidkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa. Tilld on
my®ds tuottovaatimusta (riskid) alentava vaikutus.

- hyvisti liiketiloista on kova kysynti, miki on johtanut niiden osalta
vuokratason, tuottojen seki arvon nousuun.

- uudet vuokrasopimukset ovat osittain aiempaa korkeammalla tasolla

- joissakin kohteissa on suoritettu parannustditi

peruskorjataan seki kaupallisten ettd teknisten vaatimusten

edellyttimailli tavalla.

KAUPPAKESKUSTEN HALLINNOINTI

Cityconin asema kauppakeskusten omistajana on ainutlaatuinen
suomalaisilla kiinteistdmarkkinoilla. Omistamalla useita kauppa-
keskuksia Cityconin mahdollisuudet kauppakeskusten liiketoi-
mintojen kehittimiseen ja markkina-asemien vahvistamiseen
ovat erittdin hyvit. Kohteiden merkittivyydesti ja méiristi joh-
tuen kauppakeskusten hallinnointi on hoidettu marketit ja myy-
mildt — salkusta poikkeavalla tavalla. Keskeisimmaissi asemassa
ovat suurimmissa kauppakeskuksissa toimivat kauppakeskusjoh-
tajat, joiden vastuualueeseen kuuluu kaikki kauppakeskuksissa
tapahtuva Cityconin liiketoiminta.

Kullekin kauppakeskukselle valmistellaan vuoden 2000 aikana
liiketoimintastrategia, jonka tarkoituksena on optimoida Cityco-
nille kauppakeskuksista tuleva kassavirta. Ohjelmissa huomioidaan
kunkin kauppakeskuksen toimintaympirists, suunnitellut inves-
toinnit ja niiden ajoitus sekd kauppakeskusliiketoiminnan kehitti-
minen mm. vuokralaisyhteistydtd tehostamalla. Vuokralaisyhteis-
tyd on jo tuottanut tulosta. YI'V palkitsi Kauppakeskus Myyr-

mannin jitteen madrin vihentimisestd ja kierrityksen lisddmisesti.

Arvoa alentava vaikutus

- markkinakorko on noussut, milli on kiinteistén tuottovaatimusta
korottava vaikutus eriissi kohteissa lyhentynyt vuokrasopimuksen
aika

- pienilld paikkakunnilla markkinatilanteen voidaan katsoa pysyneen
lihes ennallaan, ainoastaan tuottovaatimuksen voidaan katsoa
nousseen hieman.

Olemme kiyttineet korko- ja inflaatioluvuissamme mm. VM:n laatimia
talousennusteita. Ne ovat olleet osaltaan perusteina kohdekohtaisten
tuottovaatimusten madrittimisessd. Markkinavuokrat on miiritelty
vertailutietojen perusteella.

Kohteiden arvoissa on tapahtunut muutoksia molempiin suuntiin.
Korkeampien arvojen perusteena ovat piiasiassa markkinavuokran
nousu seki uudet, aiempaa paremmat vuokrasopimukset. Alempien
arvojen syyni on useimmiten arvioidun riskin ja tuottovaatimuksen
kasvaminen. Arvon nousuja on enemmin kuin arvon laskuja.

Kisityksemme mukaan koko kiinteistdomaisuuden velaton mark-
kina-arvo on 3,9 mrd. mk.

Helsingissid 22. piivini helmikuuta 2000
Kiinteistdtaito Peltola & Pulkkanen Oy

Juhani Pulkkanen, DI
Aukrorisoitu Kiinteistdarvioija
(AKA) Toimitilat

Jouko Peltola, tekn.lis.
Aukrorisoitu Kiinteistdarvioija

(AKA) Yleisauktorisoitu

Citycon vuosikertomus 1999
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CITYCONIN KIINTEISTOOMAISUUS
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MARKETIT JA MYYMALAT

Citycon vuosikertomus 1999

Marketit ja myymiiliit -sijoitussalkussa oli yhteensii 190 kohdetta kaikkiaan 70 paikkakunnalla
31.12.1999. Kohreer ovat piivittiistavaramyymiliiti lihikaupoista hypermarkerteihin.

VUOKRASUHTEET

Vuokrasopimusten kesto on keskimiirin varsin pitkd, marketit ja myymalit -salkussa
vuokrien miirilld painotettu keskiarvo on yli 6 vuotta. Cityconin tavoitteena on ollut
laatia merkittdviin kohteisiin pitkid, nettotuottotasonsa siilyttivid indeksisidonnaisia
vuokrasopimuksia yhtién vakaan kassavirran takaamiseksi. Markettien ja myymaildiden
sopimuskannasta yli 12 vuoden mittaisia vuokrasopimuksia on 20 prosenttia.

Vuoden 1999 lopussa markettien ja myymilsiden vuokrasopimuksia oli yhteensi
520 kappaletta. Suurin vuokralainen on Kesko Oyj, muita merkittivid vuokralaisia ovat
mm. Merita Pankki Oyj, Alueosuuskaupat, Rautakirja Oyj, Huoneistokeskus Oy,
McDonald’s Oy ja Tiimari Oy.

Markettien ja myymaildiden nettotuottotiedot on esitetty oheisessa taulukossa. Koko
vuoden 1999 omistuksessa olleiden tilojen osalta luvut ovat toteutumia, osan vuodesta
omistuksessa olleiden tilojen tiedot on muutettu koko vuotta koskeviksi luvuiksi (toteu-

ma/omistuskuukausien miiri x12).

MARKETIT JA MYYMALAT

PINTA- NETTO- KP- NETTO-

ALA, VUOKRA, ARVO, TUOTTO®,

LKM M? MMEK MMK %

Helsinki 39 30 401 20,2 245,1 8,3
Espoo 11 30 870 26,0 272,7 9,5
Vantaa 17 30 295 23,5 227,7 10,3
muu Uusimaa 15 20 873 11,7 146,5 8,0
Tampere 12 16 172 8,4 96,7 8,7
Turku 8 11 995 3,4 51,1 6,6
Oulu 4 2752 0,9 8,1 11,1
Jyviskyli 2 1 080 0,6 6,4 8,8
Muut yli 50.000 as. kunnat 25 59 274 24,8 284,2 8,7
Muut 57 97 815 41,9 524,9 8,0
Yhteensi 190 301 527 160,9 1863,4 8,6

* Nettotuotot ovat proforma nettotuottoja.



Keskon kiytossi olevat tilat jakaantuvat eri kiyttdjiryhmien
vilille likimain seuraavasti:

e Anttilat, 8 %

e Citymarketit , 24 %"

e Erikoismyymilit + muut, 6 %"

*  Muut piivittiistavaraketjut 38 %"
) Esitetyt luvut ovat osuuksia kauppakeskus-sallkun kokonaisvuokra-
tuotosta.

Tiloissa on myds Kesko-konsernin ulkopuolisia erikoistava-

ramyymiloitd alivuokralaisina. Nami sisdltyvit edelld mainitcui-

hin lukuihin.

VAPAAT TILAT

Marketit ja myymilit -salkussa oli vapaita tiloja 31.12.1999
yhteensi 5,5 prosenttia tilakannasta. Suurin osa vapaista tiloista
oli kehityskohteissa, joita ilman vapaiden tilojen miri on 3,9

prosenttia (12/98 4,5 prosenttia).

KIINTEISTOJEN YLLAPITO JA
INVESTOINNIT

Yhtion merkittivimmissi kiinteistdissi on tehty kuntokartoitus,
joka sisiltdd myds korjaussuunnitelmat tuleville vuosille. Kunto-

kartoituksia tullaan tekemiin korjaushankkeiden yhteydessi

sellaisille kiinteistdille, joissa niitd ei vield ole.

Kuntokartoitukset ovat olennainen osa kohteiden elinkaari-
tarkastelua, jolla pyricdin kiinteistdhallinnan ennakointiin ja
ohjaamiseen jopa 15-20 vuoden tarkastelujaksoissa. My®s kiin-
teistdjen hoitokuluja seurataan kiinteistshallintajirjestelmin
avulla. Jirjestelmiin on liitetty mm. kulutusseurantatiedot,
huoltokirjatiedot ja kuntokartoitukset.

Kuluneella tilikaudella tehtiin normaalien kunnossapitotoi-
menpiteiden lisiksi vuokravaikutteisia tilamuutos- ja korjaus-
investointeja. P4dosin tilamuutokset tehtiin vuokralaisten
kustantamina.

Merkittdvimmit investoinnit olivat Riihimielld sijaitsevan
Kiinteists Oy Vaakalinnun (Foorumi) supermarketin tilamuu-
tokset, Sikylin Liiketalo Oy:n sekid Helsingissi sijaitsevan Myl-
lypuron Ostoskeskus Oy:n laajennukset. Investointikustannuk-
set on pidomitettu vuokraan ja peritiiin vuokralaisilta takaisin

vuokra-aikana.

KOHTEIDEN HALLINNOINTI

Marketit ja myymilit -salkun hallinnointi operatiivisella tasolla
on ulkoistettu Catella Kiinteistdkonsultointi Oyz:lle. Catella huo-
lehtii kohteiden ja vuokrasuhteiden hoitoon liittyvistd kiytinnén

asioista, hallinnointipaitokset tehddin Cityconissa.

SALKUN MERKITTAVIMMAT KOHTEET LIIKEALAAN PERUSTUEN

PAIKKA-

KUNTA

Citymarket Pori
Super-Vexi Espoo
Citymarket Porvoo
Citymarket Savonlinna
Tikkurilan Anttila Vantaa
Paavolan Citymarket Lahti
Citymarket Varkaus
Linsikeskuksen Citymarket Espoo
Foorumi Riihimiki
Anttila Pori
Kirkkonummen Liikekeskus Oy Kirkkonummi
Kaarinan liikekeskus Kaarina
Vantaan Siistétalo Koy Vantaa
Anttila Salo
Kontumarket Helsinki

LIIKE- CITYCONIN
ALA YHT., OSUUS LIIKE-
M2 ALASTA,%

18 450 100
11 455 100
10 506 100
10 300 100
9 800 100
9 400 100
7 960 100
6924 100
5822 100
5200 100
5000 100
4107 100
2 833 100
9900 95
11 804 37
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RAHOITUS

CITYCONIN RAHOITUSPOLITIIKKA

Cityconin rahoitustoiminnon pditehtivit ovat rahan saatavuuden varmistaminen ja ra-

hoitusriskien hallinta yhtién rahoituspolitiikan mukaisesti. Citycon-konsernin rahoitus-
toiminto hoidetaan keskitetysti emoyhtigsti. Rahoituksen vastuulla on varainhankinta,

likviditeetin hallinta, tasesuunnittelu seki korkoriskin ja valuuttariskin hallinta.

Yhtién rahoituspolititkan mukaan sekd oman ettd vieraan pifioman ehtoinen varain-
hankinta tulee tapahtua alhaisimmalla mahdollisella kustannuksella ja sijoittajapohjaa
tarkoituksenmukaisesti laajentaen. Johdonmukaisella toiminnalla pyritddn luomaan yhi
paremmat edellytykset kilpailukykyiselle varainhankinnalle kustannus-, saatavuus- ja
ajoitusmielessi.

Likviditeetin hallinnassa korostetaan yrityksen kassatilanteen jatkuvaa varmuutta.
Kassavarat sijoitetaan riskiltddn vain parhaisiin kohteisiin ja mikili tarkoituksenmukais-
ta, mahdollisimman likvideihin saamistodistuksiin.

Korkoriskin hallinnan tarkoituksena on hallita korkomuutosten aiheuttamaa epivar-
muutta yrityksen tulokseen ja arvoon. Yhteni tavoitteena on sovittaa saatavien ja velkojen
keskimiiriiset korkosidonnaisuusajat ja toisaalta hallita saatavien ja velkojen suhteita
kussakin korkosidonnaisuusaikajaksossa. Yhti6 ei ota valuuttariskii. Citycon kiyttii joh-
dannaisia ainoastaan taseessa olevien riskien alentamiseen tai poistamiseen. Johdannaiset
luetaan mukaan yhtién kokonaiskorkoriskiasemaa miiriteltiessi ja korkoherkkyyttd mita-

taan 1 prosenttiyksikon muutoksen vaikutuksella tulokseen.

KORONVAIHTOSOPIMUSSALKUN ERAANTYMINEN

Vuosi 2004 2009 2010
Erididntyvit, Mmk 297 392 490
%-osuus 25,2 33,3 41,5

PAAOMARAKENNE 31.12.1999

Vieras pidoma, 54 %

Citycon vuosikertomus 1999

Oma péioma, 25 %

Viihemmiston osuus, 12 %

Pidomalaina, 9 %



RAHOITUSRAKENNE

Yhtion taseessa olevien kiinteistdjen kirjanpitoarvo kasvoi vuo-
den aikana lihes 100 prosentilla noin 3,9 miljardiin markkaan.
Kiinteistshankintoja rahoitettiin 1,25 miljardin markan velalla,
407 miljoonan markan piiomalainalla ja korottamalla osakepii-
omaa 846 miljoonaan markkaan. Taseen loppusumma oli vuo-
den vaihteessa noin 4,5 miljardia markkaa, josta yrityslainoja oli
noin 2,4 miljardia ja pidomalainaa noin 0,4 miljardia. Yhtion
omavaraisuusaste, pidomalaina omaan piiomaan mukaan
lukien, oli noin 46 prosenttia ja pidomalaina velkoihin lukien
noin 37 prosenttia. Velanhoitokykyi kuvaava EBITDA"/ korko-
kulut -suhde oli 2,1.

Yhtion velkasalkkua muokattiin uudelleen vuoden aikana.
Lainasalkusta eriintyy, lainojen lyhennykset mukaan lukien,
noin 100 miljoonaa markkaa vuosina 2000 ja 2002-2007.
Vuonna 2001 vastaava luku on noin 160 miljoonaa. Neuvottelu
rahoittajien kanssa vuonna 2008 erdintyvin noin 800 miljoonan
markan lainan osalta on sovittu aloitettavaksi vuonna 2006.

Lainasalkun keskikorko oli 5,0 prosenttia ja korkokulut noin
102 miljoonaa markkaa. Lainojen keskimaturiteetti oli noin 7,5
vuotta. Lainoista 85 prosenttia oli vaihtuvakorkoisia, joista puo-
let oli muutettu kiinteikorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla
(swap) ja kolmannes oli suojattu korkokattosopimuksilla.

Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli noin 1,2 miljardia ja

LAINASALKUN ERAANTYMINEN

Vuosi 2000 2001 2002 2003
Erddntyvit + lyhennettivit, Mmk 100 157 97 97
%-osuus 3,6 5,7 3,5 3,5

korkokattosopimusten noin 800 miljoonaa markkaa.
Johdannaissopimuksilla on suojattu lainakantaa korkotason
nousulta ja toisaalta muutettu korkosidonnaisuusaikaa vastaamaan
paremmin vuokrasopimusten keskimairiisti voimassaoloaikaa,
miki oli vuoden vaihteessa noin 6,1 vuotta. Lainasalkun efektiivi-
nen korkosidonnaisuusaika oli 6,4 vuotta. Lainasalkun alhaista
korkoherkkyytti tai toisaalta korkeaa suojausastetta kuvaa, ettd
rahamarkkinakorkojen nousu 1 prosenttiyksikélld vuonna 2000
nostaa lainasalkun korkokulut vuositasolla 5,4 prosentista 5,7
prosenttiin. Vastaavat muutokset vuonna 2000 muille korkotason
muutoksille ovat: +2 prosenttiyksikkéi 5,7 prosenttia, +3
prosenttiyksikkdd 5,8 prosenttia ja +5 prosenttiyksikkoi 5,8 pro-
senttia. Lainasalkun korkoriskille avointa osaa suojaa kassavirta,

joka muodostuu inflaatioon sidotuista vuokrasopimuksista.

TAVOITTEET VUODELLE 2000

Vuoden 2000 tirkeimpini tavoitteina Cityconin rahoitustoi-
minnolle ovat sijoittajapohjan laajentaminen, varainhankinnassa
kiytettdvien velkatodistusten monipuolistaminen ja taseriskien

hallinnan edelleen kehittiminen.

Y EBITDA, Kiyttokate, Earnings before Interest, Tax, Depreciation

and Amortisations

2004 2005 2006 2007 2008 2009
97 97 97 97 1525 407
3,5 3,5 3,5 3,5 550 14,7

Citycon vuosikertomus 1999
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TOIMINTAYMPARISTO

Vuosi 1999 oli kiinteistésijoitusliiketoiminnan kannalta varsin
suotuisa. Talouden kasvu, joka on peruste toimitilojen kysynnille,
jatkui vahvana. T4dmin seurauksena vuokrataso jatkoi edelleen
nousuaan ja vapaiden toimitilojen mairi pysyi alhaisena. Korko-
taso lihti nousuun vuoden alkupuoliskolla ja nousu jatkui vuoden
loppuun. Inflaatiovauhti kiihtyi vuoden loppupuolella, miki
jatkuessaan voisi merkiti korkojen nousua odotettua enemmin.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Citycon-konsernin tulos viime tilikaudelta oli 63,6 Mmk (vuot-
ta aiemmin 42,2 Mmk). Liikevaihto oli 330,4 Mmk (152,7
Mmk). Liikevoitto oli 184,7 Mmk (84,3 Mmk). Tilikauden
voitto ennen tilinp#itssiirtoja ja veroja oli 95,0 Mmk (51,9
Mmk). Liikevaihdon kasvuun on voimakkaimmin vaikuttanut
kesikuussa toteutettu kauppakeskuskauppa. Citycon hankki
30.6. toteutetulla kaupalla enemmiston 9 kauppakeskuksesta ja
vihemmistdosuuden 2 kauppakeskuksesta yhteensi noin 1,9
miljardin markan kauppahinnalla.

KIINTEISTOLIIKETOIMINNAN
LAAJENTAMINEN

Kauppa toteutti valittua strategiaa, jonka mukaan Citycon kes-
kittyy kauppakeskusten ja liiketilojen omistamiseen ja vuokraa-
miseen. Kaupan myétd Citycon vahvisti asemaansa Suomen
suurimpana pdrssinoteerattuna liiketilayhtiéna.
Kauppakeskusten kauppaan liittyen Cityconin hallitus patti
29.6.1999, etti yhtion osakepdiomaa korotetaan 189 158 864
markalla yhteensi 846 222 864 markkaan antamalla uusmerkin-
nissi yhteensi 23 644 858 uutta kahdeksan (8) markan nimellis-
arvoista osaketta Osakkeet tarjottiin osakkeenomistajien merkin-
tietuoikeudesta poiketen kauppakeskusten myyjien merkittiviksi.
Osana kaupan toteutusta Citycon laski litkkeeseen
68 452 486 euron miiriisen piiomalainan kauppahinnan osan
rahoittamiseksi. Pdsiomalaina laskettiin liikkeeseen 30.6.1999 ja
sen laina-aika on kymmenen vuotta.

KIINTEISTOJEN MYYNNIT

Citycon myi kuluneella tilikaudella omistuksiaan 26:sta kiinteists-
yhtidsté, joista kauppahintoina saatiin 36,8 Mmk. Myytyjen tilo-
jen pinta-ala oli yhteensd 14 437 m* Kaupoista kertyi yhteensi
3,9 Mmk myyntivoittoa (vuotta aiemmin 6,6 Mmk). Myynnit
perustuivat yhtién vahvistettuun myyntiohjelmaan, jonka tarkoi-
tuksena on lisitd maantieteellistd keskittymistd kasvukeskuksiin.

Citycon vuosikertomus 1999
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Emoyhtiélli oli vuoden lopussa vaihtuvakorkoista vierasta pii-
omaa 2 364 Mmk ja kiinteiikorkoista pdiomalainaa 407 Mmk.
Vaihtuvakorkoisista lainoista oli suojattu koronvaihtosopimuk-
silla 1 180 Mmk ja korko-optiosopimuksilla (korkokatto) 788
Mmk. Loppuosaa, 396 Mmk:aa vaihtuvakorkoisista lainoista
suojaa inflaatioon sidotut vuokrasopimukset. Konsernin omava-
raisuusaste oli 37,2 % ja pdiomalaina omiin pdiomiin lukien

46,2 %.

INVESTOINNIT

Cityconin investoinnit kdyttdomaisuuteen olivat 1 947,8 Mmk.
Summa koostui lihes yksinomaan kesilld toteutetusta kauppa-
keskuskaupasta. Cityconin kiyttéomaisuusinvestoinnit liitcyvit
muilta osin kunnossapitoon. Lisiksi tehtiin vuokravaikutteisia
tilamuutos- ja korjausinvestointeja 9,0 Mmbk:lla. Vuodenvaih-
teessa ei ollut mainittavia keskeneriisid hankkeita.

OSAKE

Vuoden 1999 vaihtomiiri oli 59 901 949 osaketta, joka vastaa
56,6 % koko osakemiiristi. Kaupankiyntimiirilli painotettu
keskikurssi oli 1,12 euroa eli 6,66 mk. Yhtion osakekannan mark-

kina-arvo oli vuoden lopussa 123 760 094 euroa eli 742,5 Mmk.

YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS 4.11.

Cityconin 4.11.1999 pidetty ylimairiinen yhtiskokous valtuutti
hallituksen p#ittimain osakepidoman korottamisesta suunna-
tulla annilla, omien osakkeiden hankkimisesta ja omien osakkei-
den luovuttamisesta seki piitti antaa optio-oikeuksia. Yhtisko-
kous vahvisti hallicuksen jisenten lukumiriksi kuusi ja valitsi
uudeksi jaseneksi Helsingin Puhelin Oyj:n yrityssuunnittelujoh-
taja Jukka Ruuskan entisten jisenten jatkaessa tehtdvissddn.

Yhtiskokouksen paitsksen mukaan hallituksella on oikeus
pddttdd yhtion osakepdioman korottamisesta enintééin yhteensi
169 244 568 markalla uusmerkinnilli siten, ettd yhdessd tai
useammassa uusmerkinnissi annetaan yhteensi enintiin
21 155 571 kappaletta uusia nimellisarvoltaan kahdeksan (8)
markan mairiisid osakkeita.

Hallituksella on lisiksi oikeus hankkia voitonjakoon kiytet-
tivissi olevilla varoilla enintiin 5 288 892 kappaletta yhtion
omia osakkeita seki hallituksella on oikeus luovuttaa enintiin
5 288 892 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Optio-oikeuksia annetaan 5 500 000 kappaletta, jotka oike-
uttavat merkitsemiin yhteensd 5 500 000 Kiinteistdsijoitus Oyj



Cityconin osaketta. Optio-oikeudet annetaan osakkeenomis-
tajien merkintietuoikeudesta poiketen Kiinteistdsijoitus Oyj
Cityconin toimitusjohtajalle, Citycon-konsernin henkilgstolle
ja Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin tytiryhtislle Veniamo-
Invest Oy:lle. Osakkeenomistajien etuoikeudesta ehdotetaan
poikettavaksi, koska optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi kon-
sernin kannustusjirjestelmii.

OMIEN OSAKKEIDEN OSTO

Cityconin hallitus padtti 16.11.1999 ylimi#4riiseltd yhtisko-
koukselta 4.11.1999 saamansa valtuutuksen perusteella yhtion
omien osakkeiden hankkimisesta voitonjakoon kiytettivissi
olevilla varoilla. Omat osakkeet hankitaan yhtiélle kiytetti-
viksi vastikkeena mahdollisissa kiinteistd- tai osakekaupoissa
tai vastikkeena silloin, kun yhtié hankkii liiketoiminnalleen
tirkedd muuta omaisuutta.

Yhtién omia osakkeita hankitaan enintiin 5 288 892
kappaletta kuitenkin siten, ettd yhtiélle ja sen tytiryhteisille
kuuluvien osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo tai niiden
tuottama d4nimairi ei ylitd viittd (5) prosenttia yhtion osake-
pidomasta tai kaikkien osakkeiden d4nimairisti.

Osakkeet hankitaan muussa kuin osakkeenomistajien
omistusten suhteessa Helsingin Pérssin ohjesdinnén ja Suo-
men Arvopaperikeskuksen siintdjen mukaan miirdytyvissi
maksuajassa. Omien osakkeiden hankinta alentaa yhtion jako-
kelpoista vapaata pidomaa. Yhti6 aloitti omien osakkeiden
hankinnan 25.11.1999 ja osakkeiden hankinta péttyy
30.3.2000. Osakkeita oli 30.12.1999 mennessi ostettu
898 000 kpl 1 031 800 eurolla (6 134 804 mk). Keskihinta
oli 1,15 euroa (6,84 mk) ylimmin hinnan ollessa 1,20 euroa
(7,13 mk) ja alimman 1,10 euroa (6,54 mk). Hankittujen
osakkeiden osuus Cityconin osakepddomasta ja d4nimadristi
on 0,84 %.

HENKILOSTO JA PALKAT

Konsernin palveluksessa oli katsauskauden aikana yhteensi 12
henkilsd, joista seitsemin (7) oli emoyhtidn palveluksessa.
Vuoden 1998 vastaavana aikana emoyhtion ja konsernin pal-
veluksessa oli yhteensi 5 henkilid. Yhtion organisaatiota vah-
vistettiin. Hallitus nimitti kaupalliseksi johtajaksi Henrik
Winbergin ja rahoitusjohtajaksi Ari Karhun. Henrik Winber-
gin piiasiallisena tehtivini on johtaa ja kehittidd Cityconin
omistamia kauppakeskuksia. Ari Karhu vastaa yrityksen sijoit-
tajasuhteista, varainhankinnasta ja tasesuunnittelusta.

Ylimidriinen yhtiokokous 4.11. valtuutti hallituksen anta-

maan optio-oikeuksia konsernin koko henkildstolle ja yhtion
tytiryhtislle. Optio-oikeuksilla pyritdin kannustamaan henki-
16st64 pitkdjinteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamisek-
si ja sitouttamaan henkilstd4 tyonantajaan.

Maksetut palkat ja palkkiot olivat 5,279 Mmk, josta toimitus-
johtajalle ja hallituksen jisenille maksettiin 1,0 Mmk.

CORPORATE GOVERNANCE

Cityconin hallitus on vahvistanut uuden tydjirjestyksen omista-
jaohjauksesta hallitustydskentelyssd.

Tyojirjestyksessd miiritelldin hallituksen, toimitusjohtajan
ja johtoryhmin tehtivit ja vastuualueet, seki yhtion kannuste-
palkkiojirjestelmi.

TILIKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Cityconin hallitus paitti kokouksessaan 29.2.2000 ehdottaa
30.3. kokoontuvalle varsinaiselle yhtikokoukselle, ettd tilikau-
delta maksetaan yhtién ulkopuolisessa omistuksessa oleville
osakkeille osinkoa 0,40 markkaa osakkeelta ja ettd yhtickokous
valtuuttaisi hallituksen paittimain osakepddoman korottami-
sesta uusmerkinnilld, omien osakkeiden hankkimisesta ja omien
osakkeiden luovuttamisesta.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Suomen talouden kasvu on ennusteiden mukaan edelleen vah-
vaa. My®skin kotitalouksien reaalitulot ovat nousussa, josta syys-
td kaupan nikymit ovat lupaavia. Kysynti vuokramarkkinoilla
jatkuu edelleen vilkkaana, joka tullee heijastumaan vuokrien
lievind nousuna. Korkotason mahdollinen nousu, vaikka se jat-
kuisikin vuoden 2000 aikana ei Cityconin lainasalkussa jo toteu-
tettujen korkosuojausten johdosta juurikaan vaikuta vuoden
2000 tulokseen, jonka ennakoimme olevan edellisvuoden tasoa.

Citycon vuosikertomus 1999 17
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TULOSLASKELMAT

1 000 MK KONSERNI
1.1.-31.12.1999 1.1.-31.12.1998
Liikevaihto 330 360 152 687
Kulut
Materiaalit ja palvelut 61975 22788
Henkilsstokulut 5839 2074
Poistot 39 534 21519
Vuokrat ja vastikkeet 24 140 11928
Osuus osakkuusyhtion tuloksesta 4989 2703
Muut liiketoiminnan kulut 9163 7 348
Kulut yhteensi 145 640 68 360
Liikevoitto 184 720 84 327
Rahoitustuotot ja -kulut -89 755 -32 471
Voitto ennen tilinpiitéssiirtoja ja veroja 94 965 51 856
Vilittdmit verot -31 725 -9 818
Vihemmiston osuus 314 126
Tilikauden voitto 63 554 42 164



1000 MK EMOYHTIO
1.1.-31.12.1999 1.1.-31.12.1998
Liikevaihto 299 446 139 821
Kulut
Materiaalit ja palvelut 18 678 6736
Henkilsstokulut 3155 2 074
Poistot 3 687 8179
Vuokrat ja vastikkeet 58 941 24 804
Muut litketoiminnan kulut 9114 7/ 344
Kulut yhteensi 93 576 49 137
Liikevoitto 205 870 90 684
Rahoitustuotot ja -kulut -103 253 -31 088
Voitto ennen tilinpiitossiirtoja ja veroja 102 618 59 596
Vilittdmit verot -28 917 -11 861
Tilikauden voitto 73701 47 735

Citycon vuosikertomus 1999
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TASEET

1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
31.12.1999 31.12.1998 31.12.1999 31.12.1998
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hysdykkeet 29 304 9 166 9120 1902
Aineelliset hysdykkeet 3 641 874 1333573 92 608 179 056
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksiltd 2 233 826 630 008
Osuudet osakkuusyrityksissi 573 373 499 975 580 720 501 571
Omat osakkeet 6165 0 6165 0
Muut sijoitukset 160 948 231 008 980 663 689 434
Sijoitukset yhteensi 740 487 730 983 3801 374 1821013
Pysyvit vastaavat yhteensi 4 411 665 2073722 3903102 | 2001971
Vaihtuvat vastaavat
Lyhytaikaiset saamiset 35 625 13 961 34 099 13 211
Rahat-ja pankkisaamiset 72 665 31 876 60129 27592
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 108 290 45 837 94 228 40 803
Vastaavaa yhteensi 4519955 | 2119560 3997330 | 2042775



1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
31.12.1999 31.12.1998 31.12.1999 31.12.1998

VASTATTAVAA

Oma pidoma
Osakepiioma 846 223 657 064 846223 657 064
Ylikurssirahasto 167 947 104 599 167 947 104 106
Omien osakkeiden rahasto 6165 0 6165 0
Lainanlyhennysrahasto 0 17 921 0 0
Muut rahastot 38 952 38 241 38 952 38 952
Edellisten tilikausien voitto 7 347 0 12 827 -21 208
Katettu vanhoja tappioita 0 0 0 21 208
Tilikauden voitto 63 554 42 164 73 701 47 735
Piiomalaina 407 000 0 407 000 0
Oma pidoma yhteensi 1537 190 859 989 1552 815 847 857

Vihemmistdosuus 550 813 63 456 0 0

Vieras pidoma
Pitkiaikainen vieras piioma 2 265 814 846 166 2 264 140 842 260
Lyhytaikainen vieras piioma 166 137 349 949 180 375 352 658
Vieras pdioma yhteensi 2 431 952 1196115 2 444 515 1194918

Vastattavaa yhteensi 4519955 | 2119560 3997 330 | 2042775

Citycon vuosikertomus 1999
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RAHOITUSLASKELMAT

1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
VAROJEN HANKINTA
Tulorahoitus
Liikevoitto ennen poistoja 224 255 105 847 209 558 98 863
Rahoitustuotot- ja kulut -89 755 -32 471 -103 253 -31 088
Verot -31725 -9 818 -28 917 -11 861
Yhteensi 102 775 63 558 77 389 55914
Pidomarahoitus
Oman piioman lisdys 235 704 538 358 253 000 520 530
Vihemmistdosuuden lisiys 487 357 63 456
Pidomalainan lisdys 407 000 0 407 000 0
Pitk#aikaisten lainojen lisdys 1419 648 647 906 1421 880 644 000
Yhteensi 2549 710 1249 720 2 081 880 1 164 530
Nettokiyttdpiioman muutos -246 265 272 224 -225 707 283 184
Varojen hankinta yhteensi 2 406220 | 1585502 1933561 | 15030628
VAROJEN KAYTTO
Kiyttdomaisuusinvestoinnit 2376929 | 1584732 1529162 | 1655689
Pitkiaikaisten saamisten muutos 548 770 375 657 -152 060
Osingonjako 28 747 0 28 747 0
Lunastamattomat osingot -4 0 -4 0
Varojen kiytto yhteensi 2406220 | 1585502 1933561 | 1503628
Nettokiyttdpidoman muutos
Rahoitusomaisuus 62 453 40 777 53 425 36 159
Lyhytaikainen vieras piioma 183 812 -313 001 172 282 -319 343
Yhteensi 246 265 -272 224 225707 -283 184



TILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET

KIINTEISTOOMAISUUDEN ARVOSTUS
Kiinteistdomaisuuden arvostus perustuu hankinnan yhteydessi
tehtyihin arvioihin kiinteistdjen kiyvisti arvosta. Kdyp4 arvo on
laskettu kohteiden ennakoitujen pitkin aikavilin tuottojen pe-
rusteella.

Ennen vuotta 1998 hankitun kiinteistdomaisuuden osalta
arvostus perustuu vuonna 1992 tehtyihin arvioihin.

Rakennusten hankintameno poistetaan suunnitelman mu-
kaan 1,5 % vuotuisin tasapoistoin. Mikili hankintamenoon sisil-
tyy markkinavuokran oleellisesti ylittdvistd sopimusvuokrasta
johtuvaa yliarvoa, poistetaan timi varovaisuusperiaatetta noudat-
taen vuokrasopimuskautena, mikili kohteen arvon kehityksen
katsotaan jdivin sopimuskaudella hankintamenon alapuolelle.

MUU KAYTTOOMAISUUS

Muihin pitkivaikutteisiin menoihin sisiltyy kiinteistdomaisuu-
den hankintaan liittyvid aktivoituja kustannuksia, jotka poiste-
taan kolmen vuoden kuluessa, seki huoneistojen aktivoituja
korjausmenoja, jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana.
Koneet ja kalusto poistetaan 4-8 vuodessa.

KONSERNITILINPAATOKSEN
LAADINTAPERIAATTEET

Konsernitilinpéitds on laadittu hankintamenomenetelmin mu-
kaisesti, jolloin emoyhtion kiyttdomaisuudessa olevien tytiryh-
tidosakkeiden hankintameno on eliminoitu tytiryhtion hankin-
tahetken omia piafiomia vastaan. Hankintamenot on kohdistettu
maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kiypiin arvoihin asti. Ra-
kennuksiin kohdistettu hankintameno poistetaan 1,5 % vuotui-
sin tasapoistoin.

Konsernitilinp44tdsti laadittaessa on eliminoitu konsernin
sisdiset liiketapahtumat seki sisiinen voitonjako.

Vihemmistén osuus on eroteltu konsernin omasta paiomas-
ta ja tuloksesta seki esitetty omana erdniin.

OSAKKUUSYHTIOT

Osakkuusyhtiét on yhdistetty piiomaosuusmenetelmii kiytei-
en. Oman pifioman miirin ylittivd osa hankintamenosta on
kohdistettu maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kiypiin arvoi-
hin asti. Rakennuksiin kohdistettu hankintameno poistetaan
1,5 % vuotuisin tasapoistoin. Poisto esitetdiin osuutena osak-
kuusyhtién tuloksesta yhdessi tilikauden tulososuuden kanssa.

ELAKETURVAJARJESTELYT

Henkilskunnan eliketurva on hoidettu lakisiiteisin elikevakuu-
tuksin.

OMAT OSAKKEET

Omat osakkeet on esitetty pysyvien vastaavien sijoituksissa ja
omassa pidomassa omien osakkeiden rahastossa. Omien osakkei-
den rahasto ei ole jakokelpoista omaa paiomaa. Tunnuslukujen
laskennassa omat osakkeet on vihennetty omasta pidomasta ja
osakkeiden lukumiiristi.

PAAOMALAINA

Pidomalaina on esitetty omana erdniin omassa piiomassa. Tun-
nuslukuja laskettaessa pisiomalaina on Kisitelty luonteensa mu-
kaisesti velkana.

VEROT

Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina. Yhtilld ei ole
jaksotuseroista syntyneiti laskennallisia verovelkoja- tai saamisia.
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TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

1 000 MK KONSERNI

EMOYHTIO

1999

LIIKEVAIHTO

1998

1999

1998

Liikevaihto muodostuu pidasiassa kiinteistdjen vuokra- ja vastiketuotoista. Péiosa litkevaihdosta tulee

piikaupunkiseudulla sijaitsevista kiinteistdistd

Emoyhtién litkevaihtoon sisiltyy konserniyhtisiltd

veloitettuja isinndinti- ja hallintapalveluja 40 42
Vuokrat ja vastikkeet 326 257 140 433 295 545 133 189
Liiketoiminnan muut tuotot
Kiyttdomaisuuden myyntivoitot 4102 12 253 3902 6633
Liikevaihto yhteensi 330 360 152 687 299 446 139 821
MATERIAALIT JA PALVELUT
Aineet ja tarvikkeet
Ostot tilikauden aikana 56 399 20 361 13 102 4310
Ulkopuolisilta ostetut palvelut 5576 2426 5576 2426
Materiaalit ja palvelut yhteensi 61 975 22787 18 678 6736
HENKILOSTOTIEDOT
Henkilostén mairi tilikauden aikana 12 5 7 5
Henkilostskulut
Palkat ja palkkiot 5279 1727 2596 1727
Elikekulut 372 237 372 237
Muut henkiléstokulut 187 110 187 110
Henkiléstokulut yhteensi 5839 2 074 3155 2074
Henkilostékuluihin sisiltyy johdon palkkoja ja palkkioita:
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 649 484 649 484
Hallituksen palkat ja palkkiot 387 322 387 322
Yhteensi 1036 806 1036 806
SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT
Aineettomat hyodykkeet 2210 2 456 1976 2 481
Rakennukset ja rakennelmat 34 088 18 080 1536 5 484
Koneet ja kalusto 3235 983 175 213
Suunnitelman mukaiset poistot yhteensi 39 534 21519 3 687 8179
VUOKRAT JA VASTIKKEET
Emoyhti6ssi eriin sisiltyy konserniyhtidille maksettuja vuokravastikkeita 34 605 12 876
RAHOITUSTUOTOT- JA KULUT
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksiltd 340 380
Muilta (0] 1 0 0
Osinkotuotot yhteensi 0 1 340 380
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista
Saman konsernin yrityksiltd 15 271 9672
Omistusyhteysyrityksiltd 71 52 71 52
Muilta 49 A 40 0
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista yhteensi 120 59 15 382 9724



1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO

1999 1998 1999 1998

Muut korko- ja rahoitustuotot

Muilta 16 380 1 044 1993 796

Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensi 16 380 1 044 1993 796
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista
ja muut korko- ja rahoitustuotot yhteensi 16 500 1104 17 715 10 900
Korkokulut ja muut rahoituskulut

Saman konsernin yrityksille 23 872 8753

Muille 106 255 33 575 97 095 33235

Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensi 106 255 33575 120 968 41988
Rahoitustuotot ja kulut yhteensi -89 756 -32 471 -103 253 -31 088
VALITTOMAT VEROT
Tilikauden verot 31725 9818 28 917 11 861

KAYTTOOMAISUUS

Kiyttdomaisuus on merkitty taseisiin alkuperiiseen hankintamenoonsa vihennettyni vuonna 1992 tehdyin

arvonalennuksin seki kirjanpidossa tehdyin poistoin.

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 876 0 148 49
Lisdykset 1.1.-31.12. 63 876 43 99
Siirto erien vililld -728 0 0 0
Hankintameno 31.12. 211 876 191 148
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 60 0 60 35
Tilikauden poisto 33 0 33 25
Kertyneet poistot 31.12. 93 0 93 60
Kirjanpitoarvo 31.12. 118 876 98 88
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 2785 1247 20 20
Lisdykset 1.1.-31.12. 11552 2507 0 0
Vihennys 1.1.-31.12. -42 -969 0 0
Siirto erien vililld 755 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 15 050 2785 20 20
Muut pitkivaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 6506 3822 2717 3673
Lisdykset 1.1.-31.12. 10 524 6 863 9152 3123
Vihennykset -4 180

Hankintameno 31.12. 17 005 6 506 11 869 2716
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 1001 2 662 923 2 547
Tilikauden poisto 1944 949 1944 906
Vihennysten kertyneet poistot -76 -2 610 0 -2 530
Kertyneet poistot 31.12. 2 869 1001 2 867 923
Kirjanpitoarvo 31.12. 14136 5505 9002 1794
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 31.12. 29 304 9 166 9120 1902
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TASEEN LIITETIEDOT

1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
Aineelliset hysdykkeet
Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 265 488 136 623 15912 0
Lisdykset 1.1.-31.12. 433 819 215 151 0 15912
Vihennykset 1.1.-31.12. -3 282 -86 286 -14 093 0
Siirto erien vililld -1 850 0 -1 409 0
Hankintameno 31.12. 694 175 265 488 410 15912
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 1101 369 439 703 184 595 112 549
Lisdykset 1.1.-31.12. 1950 131 970 797 1222 72 046
Vihennykset 1.1.-31.12. -9 100 -309 131 -72 093 0
Siirto erien vililld 908 0 1 409 0
Hankintameno 31.12. 3 043 308 1101 369 115133 184 595
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 34 846 73 321 22 001 16 517
Tilikauden poisto 36 298 13 385 1536 5 484
Vihennysten kertyneet poistot -100 -51 861 -25 0
Kertyneet poistot 31.12. 71 044 34 846 23 512 22 001
Kertyneet arvonalennukset 1.1.-31.12. -4 498 0 0 0
Tilikauden arvonalennus -118 716 -4 498 0 0
Kertyneet arvonalennukset 31.12. -123 214 -4 498 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2 849 050 1062 025 91 621 162 594
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 5 487 10 355 1360 829
Lisdykset 1.1.-31.12. 95 535 1089 202 531
Vihennykset 1.1.-31.12. -271 -5 957 0 0
Siirto erien vililli 500 0 0 0
Hankintameno 31.12. 101 251 5 487 1562 1360
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 1058 3566 862 648
Tilikauden poisto 3234 409 175 213
Vihennysten kertyneet poistot 0 -2917 0 0
Kertyneet poistot 31.12. 4292 1058 1037 862
Kirjanpitoarvo 31.12. 96 959 4429 525 498

Koneet ja kalusto sisiltid myos rakennusten teknilliset laitteet

Muut aineelliset hyédykkeet

Hankintameno 1.1. 1631 52 52 52
Lisdykset 1.1.-31.12. 49 1579 0 0
Vihennykset 1.1.-31.12. -5 0 0 0
Hankintameno 31.12. 1674 1631 52 52
Tilikauden poisto 111 0 0 0
Kertyneet poistot 111 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 1563 1631 52 52
Hankintaennakot

Hankintameno 1.1. 0 0 0 0
Lisiykset 127 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 127 0 0 0
Aineelliset hyddykkeet yhteensi 3 641 874 1333573 92 608 179 056
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1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
SIJOITUKSET
Tytiryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1. 630 008 88 422
Lisdykset 1.1.-31.12. 1558917 610 266
Vihennykset 1.1.-31.12. -80 890 -68 680
Siirto erien vililld 128 741 0
Hankintameno 31.12. 2236 776 630 008
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. -2 950 0
Tilikauden poisto 0 0
Vihennysten kertyneet poistot 0 0
Kertyneet poistot 31.12. -2950 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2233 826 630 008
Osakkuusyhtidosakkeet
Hankintameno 1.1. 504 521 52 800 504 521 52 800
Lisdykset 1.1.-31.12. 140 116 451721 140 116 451721
Vihennykset 1.1.-31.12. -10 324 0 -10 312 0
Siirto erien vililld -53 605 0 -53 605 0
Hankintameno 31.12. 580 708 504 521 580 720 504 521
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 4545 1 841 2950 2950
Tilikauden poisto 5 049 2704 0 0
Vihennysten kertyneet poistot -2259 0 -2 950 0
Kertyneet poistot 31.12. 7 335 4545 0 2950
Kirjanpitoarvo 31.12. 573 373 499 976 580 720 501 571
Omat osakkeet
Hankintameno 1.1. 0 0 0 0
Lisdykset 1.1.-31.12. 6165 0 6165 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 6165 0 6165 0
Muut sijoitukset
Vihemistdyhtidosakkeet
Hankintameno 1.1. 230 238 800 230 142 453
Lisdykset 1.1.-31.12. 20 444 229 748 6 603 229 689
Vihennykset 1.1.-31.12. -15 895 -310 -15 895 0
Siirto erien vililld -75 157 0 -75 137 0
Hankintameno 31.12. 159 630 230 238 145714 230 142
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 0 0 0 0
Tilikauden poisto 0 0 0 0
Vihennysten kertyneet poistot 0 0 0 0
Kertyneet poistot 31.12. 0 0 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 159 630 230 238 145 714 230 142
Lainasaamiset
Tytiryhtisiled 833 631 458 522
Osakkuusyhtisilti 702 770 702 770
Muilta 616 0 616 0
Muut sijoitukset yhteensd 31.12. 160 948 231 008 980 663 689 434
Sijoitukset yhteensd 31.12. 740 487 730 984 3801 374 1821013
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Konsernin Emoyhtién

KONSERNIYRITYKSET Kotipaikka omistus %  omistus %

Emoyhtién omistamat

Asolantien Liikekiinteisto Vantaa 100,00
Hollolan Keskuspuoti Hollola 100,00
Hirmilin Markkinatalo Tampere 100,00
Joensuun Penttilinkatu Joensuu 100,00
Kaarinan Keskusta Kaarina 100,00
Kanervatien Hallitalo Laukaa 100,00
Kangasniemen Liiketalo Kangasniemi 100,00
Keijutie 15 Lahti 100,00
Martinlaakson Kivivuorentie Vantaa 100,00
Naantalin Tullikatu Naantali 100,00
Oulun Galleria Oulu 100,00
Porin Asema-aukio Pori 100,00
Sinikalliontie Espoo 100,00
Sikylin Liiketalo Sikyld 100,00
Talvikkitie Vantaa 100,00
Ultima Helsinki 100,00
Valkeakosken Apiankatu Valkeakoski 100,00
Varkauden K-Kauppakeskus Varkaus 100,00
Wavulinintie Helsinki 100,00
Veniamo-Invest Helsinki 100,00
Jyviskylin Kauppakatu Jyviskyld 100,00
Kiinteist6-Kompas Helsinki 100,00
Lippulaiva Espoo 100,00
Porin Itipuisto Pori 100,00
Rovaniemen Sampotalo Rovaniemi 100,00
Forssan Himeentie Forssa 100,00
Kaarinan Liiketalo Kaarina 100,00
Kajaanin Kauppakatu Kajaani 100,00
Kuvernéorintie 8 Helsinki 100,00
Latokasken Ostoskeskus Espoo 100,00
Martinlaaksontie 36 Vantaa 100,00
Pietarsaaren Liiketalo Pietarsaari 100,00
Nokian Vilikatu 17 Nokia 100,00
lisalmen Kauppakatu 17 lisalmi 100,00
Loviisan Ulrika Loviisa 97,90
Vaakalintu Rithimiki 95,80
Porin Markkinatalo Pori 95,00
Metsipellon Liikekeskus Lahti 91,30
Linjurin Kauppakeskus Lahti 88,50
Mintyvuoksi Imatra 86,80
Taivalalaisen Liiketalo Suomussalmi 84,50
Lappeenrannan Brahenkatu Lappeenranta 84,40
Tikkurilan Kauppakeskus Vantaa 83,90
Ilomien Liikekeskus Riihimiki 82,80
Kuivasjirven Liikekeskus Oulu 81,60
K-Piste Luumiki 80,60
Ylihirmin Liiketalo Ylihirmi 77,60
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Konsernin Emoyhtién

Kotipaikka omistus % omistus %
Orimattilan Markkinatalo Orimattila 77,30
Lappeen Liikekeskus Lappeenranta 74,20
Myyrmanni Vantaa 74,01
Kuusamon Linja-autoasema Kuusamo 69,70
Myyrmien Kauppakeskus Vantaa 68,20
Tornion Kauppakatu Tornio 68,10
Haukiputaan Markkinatalo Haukipudas 67,70
Espoontori Espoo 66,70
Kirkkonummen Liikekeskus Kirkkonummi 66,70
Vilivainion ostoskeskus Oulu 66,00
Pilkineen Liikekeskus Pilkine 65,10
Halkokarin Ostoskeskus Kokkola 63,20
Eerolan Liikekeskus Valkeakoski 62,90
Kauppapiha Tisalmi 61,60
Vantaan Siistotalo Vantaa 60,40
Kivensilminkuja Helsinki 60,00
Otakaari Espoo 57,70
Saariportti Kuopio 57,30
Orimattilan Sidstépankkitalo Orimattila 56,90
Sahalahden Liikekeskus Sahalahti 56,10
Lahden Trio Lahti 55,50
Viinolintammi Pori 55,00
Vesalankeskus Hollola 52,10
Rajamien Liikeristeys Rajamiki 50,70
Jyringén Palvelukeskus Heinola 50,50
Hollolan Keskuskatu Hollola 50,30
Osakkuusyhtidosakkeet
Aniankeskus Viiksy 34,5 34,5
Bulevardi 6 Helsinki 37,8 37,8
Eneby Lohja 45,7 45,7
Erottaja 1-3 Helsinki 23,0 23,0
Espoon Louhenkulma Espoo 48,9 48,9
Hakunilan Keskus Vantaa 29,5 29,5
Hervannan Liikekeskus Tampere 41,2 41,2
Hopeakartano Helsinki 22,0 22,0
Hyrylin Ostoskeskus Tuusula 20,6 20,6
Kaarinan Kauppakeskus Kaarina 26,2 26,2
Kaivokadun Tunneli Helsinki 39,7 39,7
Kajaanin Kauppakatu 26 Kajaani 20,2 20,2
Kalajoen Linja-autoasema Kalajoki 47,3 47,3
Karhulantie Karhula 30,0 30,0
Keravan Liikekeskus Kerava 34,4 34,4
Kirkkonummen Liiketalo Kirkkonummi 25,0 25,0
Koivukylin Liikekiinteistd Vantaa 50,0 50,0
Kolsarintie 2 Helsinki 34,8 34,8
Kommila Varkaus 43,4 43,4
Kontulan Asemakeskus Helsinki 34,0 34,0
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Konsernin Emoyhtién

Kotipaikka omistus % omistus %

Kouvolan Himeenkulma Kouvola 26,0 26,0
Kuopion Viiskulma Kuopio 37,2 37,2
Kirpisen Ostoskeskus Lahti 33,9 33,9
Laajasalon Liikekeskus Helsinki 38,8 38,8
Laitisenkulma Mikkeli 24,1 24,1
Lauttasaaren Liikekeskus Helsinki 23,0 23,0
Lentivi Tampere 35,0 35,0
Linsi-Keskus Espoo 41,4 41,4
Martinmiilu Vantaa 20,8 20,8
Mastonkulma Ylojirvi 29,6 29,6
Multian Palvelukeskus Multia 46,4 46,4
Otaniemen Liikekeskus Espoo 39,2 39,2
Parikkalan Liiketalo Parikkala 50,0 50,0
Petijiveden Palv,keskus Petijivesi 49,0 49,0
Pihlajamien Liiketalo Helsinki 42,6 42,6
Pormestarinluodon kesk, Pori 20,1 20,1
Puijonlaakson Palvelukeskus Kuopio 31,3 31,3
Pukinmien Liikekeskus Helsinki 43,9 43,9
Ristinummen Palvelukeskus Vaasa 44,0 44,0
Salpakankaan Ostoskeskus Hollola 44,5 44,5
Salpausselintie Helsinki 31,3 31,3
Seurahuoneenranta Jimsi 24,4 24,4
Sibeliuksenkatu 14 Jarvenpid 26,0 26,0
Siltavoudintie Helsinki 20,1 20,1
Solleftedgatan Uusikaarlepyy 34,8 34,8
Soukan Itiinentorni Espoo 27,3 27,3
Suvilahden Palvelukeskus Vaasa 41,7 41,7
Tapiolan Ostoskeskus Espoo 29,2 29,2
Toritalo Jyviskyld 20,2 20,2
Tuiran Palvelukeskus Oulu 40,0 40,0
Tulliherra Kuopio 23,2 23,2
To6rndvinkulma Seindjoki 29,6 29,6
Uudenmaankatu 2 Hyvinkii 23,8 23,8
Valtakatu 5-7 Valkeakoski 31,0 31,0
Varkauden Kauppakatu Varkaus 46,1 46,1
Varkauden Torinkulma Varkaus 45,5 45,5
Vihdin Linjatalo Vihti 29,0 29,0
Vuosaaren Ostoskeskus Helsinki 22,4 22,4
Yhdeksin Turku 24,0 24,0
Heikintori Espoo 31,7 31,7
Opiskelijankadun Liikekeskus Tampere 432 43,2
Tampereen Koskenranta Tampere 49,3 49,3



1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
LYHYTAIKAISET SAAMISET
Myyntisaamiset 8314 317 7 452 274
Saamiset saman konsernin yrityksilted
Muut saamiset 5 486 0
Siirtosaamiset 3 898 279
Yhteensi 9 383 279
Saamiset omistusyhteysyrityksiltd
Siirtosaamiset 0 40 0 40
Yhteensi 0 40 0 40
Muut saamiset 9 943 1337 1 454 678
Siirtosaamiset 17 367 12 267 15 810 11 940
Lyhytaikaiset saamiset 35 625 13 961 34099 13 211
Merkittivit siirtosaamiset
Korko-capin preemio 11 938 9 843 11938 9 843
OMA PAAOMA
Osakepiddoma 1.1. 657 064 300 800 657 064 300 800
Osakepiidoman alennus 0 -60 160 0 -60 160
Uusmerkinti 10.3.1998 0 416 424 0 416 424
Uusmerkinti 29.6.1999 189 159 0 189 159 0
Osakepidoma 31.12. 846 223 657 064 846 223 657 064
Ylikurssirahasto 1.1. 104 106 0 104 106 0
Emissiovoitto 63 841 104 106 63 841 104 106
Ylikurssirahasto 31.12. 167 947 104 106 167 947 104 106
Vararahasto 1.1. 493 0 0 0
Lisiys 0 493 0 0
Vihennys -493 0 0 0
Vararahasto 31.12. 0 493 0 0
Lainanlyhennysrahasto 1.1. 17 921 0 0 0
Lisdys 0 17 921 0 0
Vihennys -17 921 0 0 0
Lainanlyhennysrahasto 31.12. 0 17 921 0 0
Omien osakkeiden rahasto 1.1. 0 0 0 0
Lisdys 6165 0 6165 0
Omien osakkeiden rahasto 31.12. 6165 0 6 165 0
Muut rahastot 1.1. 38 241 0 38 952 0
Lisidys 711 38 241 0 38 952
Muut rahastot 31.12. 38 952 38 241 38 952 38 952
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1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
Voitto/tappio edellisilti tilikausilta 1.1. 42 164 -21 208 47 735 -21 208
Tappion kattaminen 0 21 208 0 21208
Osingonjako -28 747 0 -28 747 0
Siirto omien osakkeiden rahastoon -6 165 0 -6 165 0
Lunastamattomat osingot 4 0 4 0
Konsernirakenteen muutos 92 0
Voitto edellisilti tilikausilta 31.12. 7 348 0 12 827 0
Tilikauden voitto 31.12. 63 554 42 164 73 701 47 735
Piiomalaina 31.12. 407 000 0 407 000 0
Oma pidoma yhteensi 31.12. 1537190 859 989 1552 815 847 857

PAAOMALAINA

Emoyhtiélld on piiomalainaa 407 000 000 mk

Piiasialliset ehdot

1) Lainaan perustuvilla saatavilla on yhtion purkautumisessa ja konkurssissa huonompi etuoikeus kuin yhtion

muilla veloilla.

2) Lainan piioma maksupiiviin kertyneine korkoineen maksetaan takaisin yhteni erini 30.6. 2009 mikili yhtién

ja sen konsernin viimeksi pddttyneelti tilikaudelta vahvistetun taseen mukaiselle sidotulle omalle pidomalle ja

muille jakokelvottomille varoille jii lainan takaisinmaksun jilkeen tdysi kate.

3) Lainan pidomalle maksetaan kiintedd vuotuista korkoa 7,38 % 30.6.2009 saakka.Korko maksetaan vuosittain
jalkikiteen 30.6. Mikili lainaa ei kokonaisuudessaan makseta takaisin eripiivini 30.6.2009 on korko maksamatta

olevalle lainan piddomalle sanotun piivin jilkeen 5 prosenttiyksikkdd yli 12 kuukauden Euriborkoron. Korkoa

voidaan maksaa ainoastaan jos maksettava m#iri voidaan kiyttidd voitonjakoon yhtién ja sen konsernin viimeksi

padttyneelti tilikaudelta vahvistetun taseen mukaan.

Laina-aika pddttyy 30.6.2009.
Kertynyt korko 31.12.1999 on kirjattu tilinpaitokseen kuluksi.

VIERAS PAAOMA

Pitkiaikainen vieras piioma

Kiinteikorkoiset lainat 92 400
Sovittu kiinteikorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla 1 179 705
Suojattu korkokatolla 787 880
Markkinachtoisia euribor-korkoihin sidottuja lainoja 204 155

2 264 140

Pitkiaikaiset velat

Lainat rahoituslaitoksilta 2 265 651
Lainat muilta 163
Pitkiaikaiset velat yhteensi 2 265 815

Velat jotka erdiintyvit myshemmin kuin viiden vuoden kuluttua

Lainat rahoituslaitoksilta 1718 660
Piiomalaina 407 000
2 125 660

100 000
121 260
468 000
153 000
842 260

843 195
2971
846 166

736 620
0
736 620

92 400
1179 705
787 880
204 155
2 264 140

2 264 140
0
2 264 140

1718 660

407 000
2125 660

100 000
121 260
468 000
153 000
842 260

842 260
0
842 260

736 620
0
736 620



1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO
1999 1998 1999 1998
Lyhytaikainen vieras piioma
Lainat rahoituslaitoksilta 99 532 280 301 99 520 280 000
Saadut ennakot 1164 284 770 282
Ostovelat 10 571 1748 8 388 1213
111 267 282 333 108 678 281 495
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat 27 994 2 436
Siirtovelat 1031 2675
29 026 5111
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat 36 0 36 0
Siirtovelat 0 0 0 0
36 0 36 0
Muut velat 4994 7 682 4890 7 682
Siirtovelat 49 839 59 933 37 746 58 370
54 833 67 615 42 636 66 052
Lyhytaikainen vieras pidoma yhteensi 166 137 349 948 180 376 352 658
Vieras pidoma yhteensi 2 431 951 1196 114 2 444516 1194918
Merkittdvit siirtovelat
Lainojen korot 24 473 5556 20 235 5556
Verovelka 15 984 11 861 14 336 11 861
Varainsiirtovero 16 803 16 803
Maksamaton kauppahinta 23 000 23 000
40 457 57 220 34571 57 220
VASTUUSITOUMUKSET
Vastuusitoumukset konserniyhtion veloista
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 2180 0 0 0
Vastuusitoumukset emoyhtién veloista
Pantatut osakkeet (kirjanpitoarvo) 2926 092 1277 548 2926 092 1277 548
Muut annetut vakuudet 238 592 0 238 592 0
Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 269 364 87 864 269 364 87 864
Leasingvastuut 497 0 343 0
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1 000 MK KONSERNI EMOYHTIO

1999 1998 1999 1998

Johdannaissopimuksista johtuva vastuu
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimukset 1996
(3 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 0 121 260 0 121 260

Koronvaihtosopimukset 1999
(5 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 297 287 0 297 287 0

Koronvaihtosopimukset 1999
(10 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 392 418 0 392 418 0

Koronvaihtosopimukset 1999
(11 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 490 000 0 490 000 0

Koronvaihtosopimukset yhteensi 1179 705 121 260 1179705 121 260

Korko-optiosopimus 1998 ja 1999
(5 vuoden korkokatto)
kohde-etuuden nimellisarvo 787 880 468 000 787 880 468 000

Johdannaissopimuksilla on suojattu lainakantaa korkotason nousulta.

Yhtié kiyttid johdannaisia ainoastaan taseessa olevien riskien alentamiseen tai poistamiseen.

ANNETUT VAKUUDET

Velat joiden vakuudeksi annettu

kiinnityksi ja pantattu osakkeita

Rahalaitoslainat 2 364 777 1122 260 2 363 660 1122 260

MUUT SITOUMUKSET

Omavaraisuussitoumus

Cityconin rahoittajilleen antaman sitoumuksen mukaan konsernin omavaraisuusasteen tulee ylittdd 40 %.
Omavaraisuutta laskettaessa omiin pddomiin luetaan piiomalaina ja vihemmistdosuus kuitenkin niin, ettd
vihemmistdosuudesta lasketaan mukaan korkeintaan 15 % omista pidomista, vastaavasti vihentien taseen
loppusummaa jiljelle jidvilld vihemmistosuuden miirilli. Niin laskien konsernin omavaraisuus oli 42,1 %

31.12.1999.

HALLUSSA OLEVAT OMAT OSAKKEET
Hankittu 25.11.1999-31.12.1999

Lukumiiri 1 000 kpl 898
Yhteenlaskettu nimellisarvo 1 000 mk 7 184
Osuus osakepiddomasta, % 0,8
Osuus dinimiiristi, % 0,8
Suoritettu vastike 1 000 mk 6 165
Hankittu 25.11.1999-29.2.2000

Lukumaiird, 1 000 kpl 2220
Yhteenlaskettu nimellisarvo, 1 000 mk 17 760
Osuus osakepidomasta, % 2,1
Osuus d4dnimiiristi, % 2,1



MERKITTAVAT LIIKETOIMET LAHIPIIRIEN KANSSA

Emoyhti6 osti 30.6.1999 12 kauppakeskuksen hallintaan oikeuttavia osakkeita seki yhden kauppakeskus-
kiinteiston yhtion ldhipiiriin kuuluvilta Merita-konsernin, Sampo-konsernin, Kesko-konsernin ja Pohjola-
konsernin yhtigiltd.

Kauppakirjojen mukaiset kaupan kohteet olivat:

-Kauppakeskus Myyrmanni, Vantaa; 74 % Kiinteistd Oy Myyrmannin osakkeista
-Kauppakeskus Isomyyri, Vantaa; 41,2 % Kiinteists Oy Myyrmien Kauppakeskuksen osakkeista
-Kauppakeskus Lippulaiva, Espoo; 84,2 % Kiinteistd Oy Lippulaivan osakkeista
-Kauppakeskus Espoontori, Espoo; 38,7 % Kiinteists Oy Espoontorin osakkeista
-Kauppakeskus Tikkuri, Vantaa; 83,9 % Kiinteistd Oy Tikkurilan Kauppakeskuksen osakkeista
-Koskikeskus, Tampere; 46,2 % Kiinteistd Oy Tampereen Koskenrannan osakkeista
-Jyviskeskus, Jyviskyld; 100 % Kiinteistd Oy Jyviskylin Kauppakatu 31:n osakkeista
-Kauppakeskus Lahden Trio, Lahti; 55,5 % Kiinteists Oy Lahden Trion osakkeista
-Kauppakeskus Linjuri, Salo; 88,5 % Kiinteistd Oy Linjurin osakkeista

-Kauppakeskus Iso-Kristiina, Lappeenranta; 74,2 % Kiinteists Oy Lappeen Liikekeskuksen osakkeista ja 84,4 %

-Kiinteisté Oy Lappeenrannan Brahenkatu 7:n osakkeista

-Kauppakeskus Iso-Karhu, Pori; 100 % Kiinteistd Oy Porin Itdpuisto 2-4:n osakkeista ja 95 % Porin
Markkinatalo Oy:n osakkeista

-Savonlinnan Citymarket, Savonlinna, kiinteistd

-Liiketalo Sampokeskus, Rovaniemi; 100 % Kiinteisté Oy Rovaniemen Sampotalon osakkeista

Velaton kauppahinta jakautui myyjien kesken seuraavasti:

tmk

Merita-konserni 806 605
Kesko-konserni 560 241
Sampo-konserni 325019
Pohjola-konserni 180 594
1 872 460

Kauppojen osuus tilikauden 1999 bruttoinvestoinneista oli 98 %.

Kauppahinnan miirittdmisessi kiytettiin ulkopuolisen puolueettoman auktorisoidun kiinteistdarvioijan arvioita

kiyvistd arvosta.
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TUNNUSLUVUT

TULOSLASKELMATIEDOT

MARKOISSA, 1 000 MK

lask. kaava 1999 1998 1997 1996 1995
Liikevaihto 330 360 152 687 37 402 36318 36 585
Suunnitelman mukaiset poistot 39 534 21519 10 867 10 764 10 580
Liikevoitto 184 721 84 327 17 059 18 969 19 517
%-osuus liikevaihdosta 55,9 55,2 45,6 52,2 53,3
Rahoituskulut netto -89 755 -32 471 -12 008 -15 468 -17 548
Tulos ennen satunnaisia erid
varauksia ja veroja 94 965 51 856 5052 3501 1969
%-osuus liikevaihdosta 28,7 34,0 13,5 9,6 5,4
Tulos ennen varauksia ja veroja 94 965 51 856 5052 3501 1969
%-osuus litkevaihdosta 28,7 34,0 13,5 9,6 5,4
Tilikauden tulos 63 554 42 164 4927 3 484 1969
TASETIEDOT
Pysyvit vastaavat 4 411 665 2072953 509 740 499 063 509 304
- josta omat osakkeet 6165 0 0 0 0
Vaihtuvat vastaavat 108 290 46 607 5 060 7 378 4530
Oma pidoma 1130 190 859 989 279 592 274 665 271 181
Piiomalaina 407 000 0 0 0 0
Vihemmistéosuus 550 813 63 456 0 0 0
Vieras piioma 2431952 1196115 235 208 231776 242 653
Taseen loppusumma 4519 955 2119 560 514 800 506 441 513 834
TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT
Oman pidoman tuotto
% (ROE) I 4,9 5,6 1,8 1,3 0,7
Sijoitetun pdioman tuotto
% (ROI) 2 6,2 6,2 3,4 3,7 3,8
Omavaraisuusaste, % 3 372 43,6 54.3 54,2 52,8
Omavaraisuusaste, %
kun piiomalaina lasketaan
osaksi omaa pidomaa 46,2 43,6
Current ratio 4 0,7 0,1 0,1 0,5 0,3
Bruttoinvestoinnit
kiyttdomaisuuteen 1 947 750 1 809 569 17 959 824 622
%-osuus litkevaihdosta 589,6 1185,1 48,0 2,3 1,7
Henkil6std keskimairin 12 5 4 3 3
Y Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet vihennetty omasta pidomasta ja osakkeiden lukumairistd
TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET
1 Oman pifioman tuotto prosentteina Voitto- tai tappio ennen satunnaiserii - verot x 100
oma pidoma + vihemmistdosuus (keskiarvo)
Voitto- tai tappio ennen satunnaiserii ja veroja+ korko
2 Sijoitetun piioman tuotto prosentteina j& muut rahoituskulu x 100
taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)
3 Omavaraisuusaste prosentteina Oma piiioma + vihemmistSosuus x 100

4 Current ratio

5 Tulos/osake

taseen loppusumma- saadut ennakot

Rahoitusomaisuus + vaihto-omaisuus

lyhytaikainen vieras piioma

Tulos ennen satunnaisia erii - verot +/- vihemmistdosuus

tilikauden keskeimiiridinen osakeantioikaistu osakkeiden lukumiiri



TUNNUSLUVUT EUROISSA, 1 000 EURO

TULOSLASKELMATIEDOT

lask. kaava 1999 1998 1997 1996 1995
Liikevaihto 55563 25 680 6291 6108 6153
Suunnitelman mukaiset poistot 6 649 3619 1828 1810 1779
Liikevoitto 31 068 14 183 2 869 3190 3283
%-osuus liikevaihdosta 55,9 55,2 45,6 52,2 53,3
Rahoituskulut netto -15 096 -5 461 -2 020 -2 602 -2 951
Tulos ennen satunnaisia erii
varauksia ja veroja 15972 8722 850 589 331
%-osuus liikevaihdosta 28,7 34 13,5 9,6 5,4
Tulos ennen varauksia ja veroja 15972 8722 850 589 331
%-osuus litkevaihdosta 28,7 34 13,5 9,6 5,4
Tilikauden tulos 10 689 7 091 829 586 331
TASETIEDOT
Pysyviit vastaavat 741 989 348 646 85732 83 936 85 659
- josta omat osakkeet 1037
Vaihtuvat vastaavat 18 213 7 839 851 1241 762
Oma pidoma 190 084 144 640 47 024 46 195 45 609
Piiomalaina 68 453
Vihemmistdosuus 92 640 10 673
Vieras pddoma 409 025 201 172 39559 38 982 40 811
Taseen loppusumma 760 202 356 485 86 583 85177 86 421

TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

Oman pidoman tuotto

% (ROE) 1M 4,9 5,6 1,8 1,3 0,7
Sijoitetun pdioman tuotto

% (ROI) 2 6,2 6,2 3,4 3,7 3,8
Omavaraisuusaste, % 3 37,2 43,6 54,3 54,2 52,8

Omavaraisuusaste, %
kun piiomalaina lasketaan

osaksi omaa pidomaa 46,2 43,6

Current ratio 4 0,7 0,1 0,1 0,5 0,3

Bruttoinvestoinnit

kiyttdomaisuuteen 327 588 304 348 3020 139 105
%-osuus litkevaihdosta 589,6 1185,1 48,0 2,3 1,7

Henkil6sto keskimizrin 12 5 4 3 3

U Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet vihennetty omasta pidomasta ja osakkeiden lukumairistd

6 Oma piioma / osake Oma piioma

osakkeiden osakeantioikaistu lukumiiri tilinpitdspdivini

7 P/E luku (Hinta/voitto -suhde) Osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin keskikurssi
tulos/osake
8 Rkl Markkamiiriinen osakevaihto

vaihdettujen osakkeiden keskimi#iriinen lukumiiri

) Oxalkdkamem maiikime—ame Osakkeiden lukumiiri 31.12. x tilikauden viimeinen

kaupantekokurssi

10 Osinko tuloksesta prosentteina Osakekohtainen osinko x 100

tulos/osake

11 Efektiivinen osinkotuotto prosentteina Osakekohtainen osinko

osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin keskikurssi
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OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

OSAKEPAAOMA
Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin 846 222 864 markan piioma jakautuu 105 777 858 kappaleeseen 8 markan

nimellisarvoisia osakkeita. Yhti6lld on yksi osakesarja. Yhtién osakkeet ovat arvo-osuusjirjestelmissi. Yhtiojirjes-
tyksen mukainen enimmiispiioma 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- Annettujen osakkeiden Emissio-kurssi Osakkeita Osakepiioma
pdiva Merkitsija lukumaara mk/ osake yhteensa Mmk
23.06.88 Helsingin Myyntitalo Oy 750 000 20 3250 000 65
30.07.88 Oy Terrasilvana Ab 750 000 20 400 000 80
19.08.88 Vakuutusosakeyhtié Elike-Sampo 250 000 20 4250 000 85
19.08.88 PSP:n elikesiitio 250 000 20 4500 000 90
19.08.88 Kupari&Uusitalo Invest Oy 500 000 20 5000 000 100
07.10.88 Yleiso 2 000 000 22 7 00 000 140
07.12.88 Team-Keskus Oy 800 000 23 7 800 000 156
17.04.89 Uusmerkinti (4:1) 1950 000 22 99 750 000 195
11.11.92 Ylimidriisen yhtiskokouksen paitokselld 10 9750 000 97,5
alennus, merkitty kaupparekisteriin
23.12.1992
11.11.92 Kansallis-Osake-Pankki, 23 330 000 10 30 080 000 300,8
Tukkukauppojen Oy ja Ferenda Oy
10.03.98 Varsinaisen yhtidkokouksen piitskselli 52 053 000 10 82 133 000 657,1

osakepidioman alennus ja uusmerkinti.
Merita Kiinteistét Oy, Center Yhtiét Oy,
Kesko Oyj ja Henkivakuutusosakeyhtio
Nova. Merkitty kaupparekisteriin
11.3.1998

30.06.99 Ylimiiriisen yhtiskokouksen paitokselli 23 644 858 10,70 105 777 858 846,2
osakepiioman korotus uusmerkinnilli.
Merita Kiinteistot Oy, Kesko Oyj,
Himeenkylin Kauppa Oy, Vakuutusyhtio
Sampo Oyj, Vakuutusosakeyhtié
Yritys-Sampo ja Henkivakuutusosakeyhtio
Pohjola. Merkitty kaupparekisteriin

02.07.1999
TULOS/OSAKE, MK OMA PAAOMA/OSAKE, MK
0,8 11,00
0,7
10,50
0,6
10,00
0,5
0,4 9,50
0’3
9,00
0,2
i
o s

1995 1996 1997 1999 1995 1996 1997 1998 1999
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OSAKKEENOMISTUS

Omistus perustuu Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin omistajaluetteloon. Vuoden 1999 lopussa oli arvo-
osuuksiksi vaihdettu 105 763 873 osaketta, eli 99,9 % osakekannasta (vaihtamatta 13 985 osaketta). Omistaja-
luettelon mukaan Cityconilla oli vuoden 1999 lopussa omistajia 939. Yhtién hallitus ja toimitusjohtaja omistivat

vuoden lopussa yhteensi yhtion osakkeita 2 000 kpl.

Omistajat

. Partita Oy (Merita)

. Center-Yhtist Oy (Kesko)

. Vakuutusosakeyhtié Henki-Sampo

. Kesko Oyj

. Merita Pankki Oyj (hallintarekisterdity)
. Vakuutusyhtié Sampo Oyj

. Himeenkylin Kauppa Oy (Kesko)

. Henkivakuutusosakeyhtié Pohjola

[o BN e R R N O R S

o

. Norvestia Oyj

10. Svenska Handelsbanken Ab, (hallintarekisterdity)
11. Polar Kiinteistdt Oy;j

12. Fortum Power and Heat Oy

13. Varma-Sampo

14. Kiinteistésijoitus Oyj Citycon

15. LEL Tydeldkekassa

16. Liikesivistysrahaston Kannatusyhdistys ry

17. Suomen Punainen Risti

18. Helsingin Arvo-osuuskeskus Oy (hallintarekisterdity)
19. Vakuutusosakeyhtié Yritys-Sampo

20. Pensionsforsikringsaktiebolaget Verdandi
Yhteensi

Omistajat omistajatyypeittdin
Julkiset yritykset

Yksityiset yritykset

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
Julkisyhteisot

Voittoa tavoittelemattomat
Kotitaloudet ja yksityishenkildt
Ulkomaat

Odotusluettelolla olevat
Yhteensi

CITYCONIN OSAKKEEN VAIHTO JA KESKIKURSSI
1.1.1999-30.12.1999

milj. kpl osaketta euro per osake

60 3,00
50 2,50
40 2,00
30 1,50
20 P —— 1,00
10 0,50

o 0,00

tammikuu kesakuu joulukuu

wm Osakkeen kunkausivaihto, milj. kp!
= Kunkauden keskikurssi, euro

Osake- ja ddnimadrd
45 030 594
12 761 000
10 573 000

4535 760
3738 671
3438 903
2550 000
2284100
2271 000
2239 909
1 009 091
947 700
937 500
788 000
750 000
750 000
725 000
705 000
666 168
530 000
97 231 396

Osake- ja ddnimaard
947 700

71 815 855

25988 251

2237 500

2110 600

2 635 867

28 100

13 985

105 777 858

Osuus %
42,57
12,06

9,99
4,29
3,53
3,25
2,41
2,16
2,15
2,12
0,95
0,89
0,89
0,74
0,71
0,71
0,68
0,67
0,63
0,50
91,91
Omistajia
1
125
16

4

10
779

939
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PORSSIVAIHTO JA KAUPANTEKOKURSSIT
KUUKAUSITTAIN 1999

PORSSIVAIHTO 1995 - 1999

kpl/ osaketta alin euro ylin euro

kpl/ osaketta alin euro ylin euro

tammikuu 508 588 1,11 1,38 1995 996 016 0,84 1,47
helmikuu 382 525 0,97 1,13 1996 14 594 633 0,84 1,50
maaliskuu 1733 653 0,95 1,10 1997 458 353 1,35 2,39
huhtikuu 1570273 0,90 1,00 1998 30 878 903 1,09 2,32
toukokuu 878 005 0,93 1,04 1999 59 901 949 0,90 1,38
kesikuu 2 285 420 1,00 1,35
heinikuu 353 047 1,08 1,22
elokuu 1 435 994 1,07 1,15
syyskuu 906 870 1,03 1,11
lokakuu 7 094 731 1,01 1,10
marraskuu 741 268 1,06 1,19
joulukuu 42 011 575 1,10 1,20
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT MARKOISSA
Tulos/osake 59 0,67 0,58 0,16 0,12 0,07
Oma pidoma/osake 6? 10,72 10,47 9,29 9,13 9,02
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 7% 10 13 54 77 76
Osakkeen kurssikehitys
tehdyt kaupat
Alin kurssi 5,35 6,50 8,00 5,00 5,00
Ylin kurssi 8,21 13,80 14,20 8,90 8,50
Keskikurssi 8 6,66 10,70 12,10 7,45 5,50
Osakekannan markkina-arvo 9 729598 615998 240 640 267 712 150 400
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, 1 000 kpl 59 902 30 879 458 14592 996
%-osuus osakkeista 57,1 37,6 1,5 48,5 3,3
Osakeantioikaistu keskimiiridinen
osakemaiiri, 1 000 kpl 94 016 72 293 30 080 30 080 30 080
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumidrd 31.12., 1 000 kpl 104 880 82 133 30 080 30 080 30 080
Omien osakkeiden rahasto 6165
Omia osakkeita, 1 000 kpl 898
Osakekohtainen osinko i) 0,40 0,35 0 0 0
Osinko tuloksesta prosentteina 10" 59,5 60,2 0 0 0
Efektiivinen osinkotuotto 11V 5,75 4,67 0 0 0
OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT EUROISSA
Tulos/osake 52 0,11 0,10 0,03 0,02 0,01
Oma pidoma/osake 6? 1,81 1,76 1,56 1,54 1,52
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) 7% 10 13 54 77 76
Osakkeen kurssikehitys, tehdyt kaupat
Alin kurssi 0,9 1,09 1,35 0,84 0,84
Ylin kurssi 1,38 2,32 2,39 1,50 1,43
Keskikurssi 8 1,12 1,80 2,04 1,25 0,93
Osakekannan markkina-arvo 9 122710 103 603 40 473 45 026 25295
Osakkeiden vaihdon kehitys
Vaihdettuja osakkeita, 1 000 kpl 59 902 30 879 458 14592 996
%-osuus osakkeista 57,1 37,6 1,5 48,5 3,3
Osakeantioikaistu keskimiiridinen
osakemaiiri, 1 000 kpl 94 016 72 293 30 080 30 080 30 080
Osakkeiden osakeantioikaistu
lukumidrd 31.12., 1 000 kpl 104 880 82 133 30 080 30 080 30 080
Omien osakkeiden rahasto 6165
Omia osakkeita, 1 000 kpl 898
Osakekohtainen osinko ) 0,07 0,06 0 0 0
Osinko tuloksesta prosentteina 10" 59,2 60,0 0 0 0
Efektiivinen osinkotuotto 119 5,75 4,67 0 0 0

" Hallituksen esitys

? Tunnusluvun laskennassa omat osakkeet vihennetty omasta pidomasta ja osakkeiden lukumiiristi



VOITONJAKO

Emoyhtié, mk Konserni, mk
Muut rahastot 38 951 888,49 38 951 888,49
Voitto edellisild tilikausilta 7 347 283,00 12 826 849,69
Tilikauden voitto 63 555 494,31 73 701 079.25
Jakokelpoiset varat 109 854 665,80 125 479 817,43

Hallitus esittéd, ettd tilikaudelta maksetaan yhtion ulkopuolisessa omistuksessa oleville osakkeille osinkoa 0,40

markkaa osakkeelta ja ettd loput voitosta kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Tilinpidtsksen 31.12.1999 allekirjoitukset
Helsingissd helmikuun 29. piivini 2000

Pertti Voutilainen Heikki Valkjirvi
Jorma Lehtonen Carl G. Nordman
Juha Olkinuora Jukka Ruuska

Olli-Pekka Mikkola

toimitusjohtaja

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin kirjanpidon, tilinpéitdksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.1999-31.12.1999. Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima tilinpéitds sisiltii toimintakertomuksen sekid
konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annam-

me lausunnon tilinpddtoksesti ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki tilinpaitoksen laatimisperi-
aatteita, sisiltdd ja esittdmistapaa on tilldin tarkastettu riittdvissi laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpddtds
sisilld olennaisia virheitd tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty hallituksen jisenten seki toimi-

tusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiolain siinndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinp4itos on laadittu kirjanpitolain sekd tilinpddtoksen laatimista koskevien
muiden sidnndsten ja midrdysten mukaisesti. Tilinpddtds antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja
riittdvit tiedot konsernin ja emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Tilinpiitds konsernitilinpddtoksineen voidaan vahvistaa seki vastuuvapaus myontii hallicuksen jisenille sekd
toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys vahvistetun taseen mukaisten voitto-

varojen kisittelystd on osakeyhtiolain mukainen.

Helsingissid maaliskuun 16. piivini 2000

Ari Ahti Jaakko Nyman
KHT KHT
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CITYCONIN HALLINTO

JOHTO JA HENKILOKUNTA

Citycon vuosikertomus 1999

Kuvassa vasemmalta oikealle Pertti Voutilainen, Carl G. Nordman, Juba Olkinuora, Jorma Lehtonen,

Jukka Ruuska, Heikki Valkjirvi.

Citycon noudattaa Helsingin Pérssin suosittelemia Keskuskauppakamarin seki Teolli-
suuden ja Tyonantajain Keskusliiton suosituksia julkisten yhtiéiden hallinnoinnista.
Yhtissi on laadittu oheiset Corporate Governance -ohjeet, jossa on midritelty erikseen
hallicuksen, toimitusjohtajan ja johtoryhmin tehtivit seki vastuualueet.

HALLITUS

KOKOONPANO
Cityconin yhtiskokous valitsee hallitukseen vihintiddn nelji ja enintdin kahdeksan jisen-
td. Hallitukseen valittavilta jiseniltd edellytetddn riittdvid pidomamarkkinoiden ja kiin-
teistotoimialan tuntemusta. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapu-
heenjohtajan, joista kumpikaan ei voi olla yhtién toimitusjohtaja. Hallituksen toimikau-
si on yhtickokousten vilinen aika.

Vuonna 1999 hallitukseen kuului 6 jisenti. Hallicuksen puheenjohtajana toimi
Pertti Voutilainen ja varapuheenjohtajana Heikki Valkjirvi. Hallituksen jisenet on esitel-

ty tarkemmin sivulla 44.



Cityconin hallitus kokoontuu kutsusta niin usein kuin pu-
heenjohtaja, joku muu hallituksen jisen tai yhtién toimitusjoh-
taja katsoo tarpeelliseksi. Vuonna 1999 hallitus kokoontui yh-
teensi 18 kertaa. Hallitus on piitdsvaltainen kun enemmin

kuin puolet jisenisti on paikalla.

TEHTAVAT JA VASTUUT
Cityconin hallituksen tehtivit ja vastuut mairdytyvit osakeyhtio-
lain ja muun soveltavan lainsiddidnnén perusteella. Tiyttddkseen
nimi hallituksen toiminnalle asetetut vaatimukset yhtién hallitus
- hyviksyy yhtion strategian ja toiminnalliset tavoitteet ja
niitd koskevan budjetin
- hyviksyy yhtion riskienhallinnan periaatteet
- padcedd budjetista ja vilitilinpaatoksestd
- seuraa tehtyjen suunnitelmien tiytintédnpanoa ja
taloudellista kehitystid
- paittdd kaikista yli viiden miljoonan markan investoinneista
- pédttdd toimitusjohtajan ja johtoryhmin nimityksistd
- valvoo yhtion hallinnoinnin ja taloudellisen raportoinnin
tehokkuutta ja paittdi tarpeellisista muutoksista
- valvoo osakkeenomistajien tasavertaisuuden toteutumista
ja tiedottamisen avoimuusperiaatteita
- miirittelee yhtion osinkopolitiikan,
- paittdd virkeistd toiminnnallisista ratkaisuista, kuten toimen-
piteistd pddomamarkkinoilla ja kiinteistosalkun kehittimisestd.
Kiinteistsalkkua kehitetdin solmimalla sopimuksia yksittii-
sistd, Suomen oloissa suurista kiinteistokohteista tai lukuisten,
pienten kohteiden muodostamista kokonaisuuksista, jotka sopi-
vat yhtion strategiaan. Hallitus paitedi kaikkien cillaisten hank-
keiden mukaisista esisopimuksista ja mydntdd toimitusjohtajalle
valtuudet allekirjoittaa lopulliset sopimukset seki kauppakirjat.

Edelld mainittujen tehtivien tdyttdmiseksi hallitus kokoon-
tuu yleensi kerran kuukaudessa. Kussakin kokouksessa hallitus
saa selvityksen yhtion taloudellisesta kehityksestd, jolloin se
paittdd sen aiheuttamista toimenpiteisti toimitusjohtajan esi-
tyksen pohjalta. Hallituksen kokouksista pidetdin pidtdspoyti-
kirjaa.

TOIMITUSJOHTAJA JA JOHTORYHMA
Cityconin toimitusjohtajan tehtivit ja vastuut on mairitelty
osakeyhtislain ja muun soveltavan lainsididinnén perusteella.
Tdytedikseen tehtdvin vaatimukset, toimitusjohtaja vastaa yhti-
on operatiivisesta liiketoiminnasta hallituksen antamien ohjei-
den mukaisesti. Toimitusjohtaja valvoo myos yhtion taloudellista
kehitysti, valmistelee hallitukselle esitettivit asiat ja vastaa siitd,
ettd hallitus on tdysin informoitu yhtién tilasta ja toimintaympi-
ristostd. Toimitusjohtaja vastaa lisiksi henkilostoresurssien riitei-
vyydesti ja siitd, ettd organisaatio on tarkoituksenmukaisella
tavalla miehitetty. Hin toimii myds yhtién edustajana ulospiin.

Toimitusjohtajaa avustaa yhtién johtoryhmi. Toimitusjohta-
jan tyd tapahtuu ensi sijassa johtoryhmitydskentelyn ja sielld
tehtyjen pidtdsten yhteydessi. Cityconin johtoryhmin luonne
on keskusteleva. Johtoryhmi kokoontuu kerran viikossa ja sen
kokouksista pidetiin padtdspoytikirjaa.

Johtoryhmiin kuuluvat toimitusjohtajan lisiksi yhtion kau-
pallinen johtaja, rahoitusjohtaja ja talouspiillikks. Kukin jisen
tuo johtoryhmin kokoukseen tirkeiksi katsomansa asiat. Ohjaus-

keskustelun avulla varmistutaan asioiden riittdvisti valvonnasta.

SISAPIIRI

Citycon pitdi sisdpiirirekisteridin Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
SIRE-jirjestelmissi. Citycon on tiydentinyt sisdpiiriohjeensa vuo-
den 2000 alusta Helsingin Pérssin, Keskuskauppakamarin seki Teol-

lisuuden ja Tyonantajain Keskusliiton antamien ohjeiden mukaisiksi.

VALVONTAJARJESTELMA

Ylin vastuu kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jirjestimises-
td kuuluu osakeyhtiglain mukaan yhtion hallitukselle. Cityconin
hallitus kutsuu tilintarkastajat kerran vuodessa kuultavakseen
(Audit Committee).

Yhtion lakisiiteisestd tilintarkastuksesta vastaa Cityconin
yhtiskokouksen valitsema tilintarkastaja. Tilintarkastajina ovat
toimineet KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko Nyman seki varatilin-
tarkastajana KHT —yhteis6 KPMG Wideri Oy Ab.

Tilintarkastajat antavat yhtién osakkeenomistajille lain edel-
lytédmin tilintarkastuskertomuksen yhtidn vuositilinpditoksen
yhteydessi. Lisdksi tilintarkastajat raportoivat Cityconin toimitus-
johtajalle vihintidn nelji kertaa vuodessa.

KANNUSTEPALKKIOJARJESTELMAN KUVAUS
Cityconilla on kiytéssiin henkilostslle suunnattu optio-oikeuk-
siin perustuva kannustinjirjestelmi. Sitd ohjaa toimikunta, jo-
hon tilikauden aikana on kuulunut hallituksen puheenjohtaja
Pertti Voutilainen, hallituksen jisen Carl G. Nordman seki yhti-
6n toimitusjohtaja Olli-Pekka Mikkola (Compensation
Committee). Toimikunnan tehtiviin kuuluu valmistella yhtion
hallituksen piitettiviksi toimitusjohtajan palkkio seki bonus-
jirjestelmin ja kannustejirjestelmin perusteet.

Optio-oikeuksia on annettu marraskuussa 1999 pidetyssi
yliméiriisessi yhtiskokouksessa 5 500 000 kappaletta, jotka oike-
uttavat merkitsemiiin yhteensi 5 500 000 Cityconin osaketta.
Optio-oikeudet annetaan maksutta ja ne on merkittivi 31.8.2000
mennessd. Hallitus padteid optio-oikeuksien jakamisesta. Optio-
oikeudet ovat vapaasti siirrettidvissd, kun osakemerkinnin aika on
niiden osalta alkanut. Hallituksella on kuitenkin oikeus antaa
lupa optio-oikeuksien luovuttamiseen aikaisemminkin.

Kukin optio-oikeus oikeuttaa sen haltijan merkitsemiiin
yhden (1) kahdeksan (8) markan nimellisarvoisen Cityconin
osakkeen. Yhtién osakepiioma voi merkintdjen seurauksena
nousta enintiin 5 500 000 uudella osakkeella eli enintiin 44
miljoonalla markalla. Muut tarkemmat tiedot optio-oikeuksista
on saatavissa yhtién paikonttorista.

Lisiksi yhtislld on henkiléstén vuotuinen bonuspalkkio-
jirjestelmi. Hallituksen puheenjohtaja péittid toimitusjohtajan
vuosibonuksesta.

Keskeisii tulospalkkioon vaikuttavia tekijitd ovat konsernin
kokonaistuloksen ja vastuualueiden kehittymisen lisiksi vuokra-

laisten tyytyviisyys.
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HALLINTO JA JOHTO

HALLITUS

Pertti Voutilainen, 59
puheenjohtaja vuodesta 1999
toimitusjohtaja, diplomi-insinddri

Merita Pankki Oyj

Heikki Valkjirvi, 48
varapuheenjohtaja vuodesta 1998

tulosryhmijohtaja, varatuomari

Juha Olkinuora, 47

hallituksen jdsen vuodesta 1999
toimitusjohtaja, diplomi-insinééri
Merita Kiinteistot Oy

Jukka Ruuska, 39

hallituksen jisen 4.11.-31.12.1999

yrityssuunnittelujohtaja, oikeustieteen kandidaatti, MBA

Helsingin Puhelin Oyj

Kesko Oyj
TILINTARKASTAJAT

Carl G. Nordman, 60
o orcman Tilintarkastajina ovat toimineet KHT Ari Ahti ja

hallituksen ji desta 1999
aTibuksen jisen vuodesta KHT Jaakko Nyman seki varatilintarkastajana KHT-yhteis6

Teollisuusneuvos, insinéori o
KPMG Wideri Oy Ab.

Jorma Lehtonen, 42

hallituksen jisen vuodesta 1998 JOHTO

kiinteistsjohtaja, diplomi-insinééri Yhti6én toimitusjohtajana on toiminut vuodesta 1995

Sampo OTK Olli-Pekka Mikkola, 49.

TOIMITUSJOHTAJA
Olli-Pekka Mikkola
Raija Rinne-Ingberg

[ I
TALOUSHALLINTO RAHOITUS
Talouspddllikko Merja Tuomi Rahoitusjohtaja Ari Karhu
Meeri Vetosalmi
Piivi Vitikainen
Tiina Ablfors KAUPALLINEN JOHTAJA
Henrik Winberg

l
| \

MARKETIT JA MYYMALAT -SALKKU KAUPPAKESKUS-SALKKU
Kiinteistopiillikke Pasi Lahdenne : \ ‘
Piivi Korpela Kauppakeskusjohtajat
Antti Uski
Olli Lehtoaro
Harri Seppi
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TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

YHTIOKOKOUS
Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin vuoden 2000 varsinainen yhtis-
kokous pidetdin torstaina 30.3.2000 klo 10.00 Kansallissalissa,
osoitteessa Aleksanterinkatu 44, Helsinki.

Yhtiokokoukseen on ilmoittauduttava viimeistiin tiistaina
28.3.2000 klo 10.00.

Yhtiskokoukseen on oikeutettu osallistumaan osakkeen-
omistaja, joka viimeistiin 24.3.2000 on merkitty osakkeenomis-
tajaksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin yhtion osakas-

luetteloon.

OSINGON MAKSU

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd tilikaudelta 1999 mak-
setaan osinkoa 0,40 markkaa osakkeelta. Yhtickokouksen paitti-
mi osinko maksetaan osakkaalle, joka hallicuksen vahvistamana
osingonjaon tismiytyspdivind 4.4.2000 on merkitty Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin omistajaluetteloon. Hallitus
chdottaa yhtickokoukselle, ettd osinko maksetaan tdsmiytysajan

pddtyttyd 11.4.2000.

HENKILO- JA OSOITETIETOJEN
MUUTOKSET

Osakkeenomistajien osoitteenmuutokset pyydimme ystivillises-
ti ilmoittamaan pankkiin tai Suomen Arvopaperikeskukseen sen

mukaan, missi osakkeenomistajalla on arvo-osuustili.

OSAVUOSIKATSAUKSET

Citycon julkaisee seuraavat vuotta 2000 koskevat osavuosi-

katsaukset

1-3/2000 31.5.2000
1-6/2000 31.8.2000
1-9/2000 30.11.2000

Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkaistaan suomeksi ja

englanniksi.

CITYCONIN TOIMINTAA SEURAAVIA
PANKKEJA JA PANKKIIRILIIKKEITA

Seuraavat pankit ja pankkiiriliikkeet ovat ilmoittaneet tekevinsi
Cityconin toimintaan liittyvid sijoitusanalyyseja:

Conventum Securities Limited

Enskilda Securities

Evli Pankkiiriliike Oyj

Handelsbanken Markets

Merita Pankkiiriliike Oy

Morgan Stanley Dean Witter

Opstock Investointipankki
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