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Citycon lyhyesti

Kiinteistosijoitus Oyj Citycon

on Suomen suurin pérssinoteerattu litkekiinteistdjen omistamiseen, vuokraukseen

ja hallinnointiin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtid. Cityconin toiminta keskittyy

Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin.

Kiinteist6éjen tunnusluvut

Kauppakeskukset Marketit Myymaldt Muut Yhteensd
Tuotot, milj. euroa 31,2 19,5 11,4 5,7 67,8
Kulut, milj. euroa 6,9 3,5 3,2 2,2 15,8
Nettotuotto, milj. euroa 24,3 16,0 8,2 3,5 52,0
Keskimiidriinen kirjan-
pitoarvo, milj. euroa 328,1 171,4 97,8 52,8 650,1
Nettotuotto, % 7,4 9,3 8,4 6,6 8,0

Vuoden aikana omistettujen kohteiden keskimiiriiset luvut, joiden laskenta on toteu-

tettu Kiinteistdtalouden Instituutin (KTT) suosituksen mukaisesti.

Tilinpddtoksen tunnusluvut

2000 1999
Liikevaihto, 1 000 euroa 76012 55562
Liikevoitto, 1 000 euroa 42279 31068
%-osuus litkevaihdosta 55,6 55,9
Tilikauden tulos, 1 000 euroa 11 288 10 689
Oman pidoman tuotto (ROE), % 4,0 4,9
Sijoitetun piioman tuotto (ROI), % 5,8 6,2
Omavaraisuusaste, % 38,0 37,2
Tulos/osake, euroa 0,11 0,11
Osakekohtainen osinko (v. 2000 hallituksen esitys) 0,08 0,07
Henkilsstd keskimiirin 22 12

Citycon on siirtynyt raportoinnissaan euroihin.
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Vuosi 2000 oli seki sijoittajille ettd pdiomia tarvitseville yrityksille haasteellinen. Osakemarkkinoille oli
tyypillistd kurssilasku ja suuri volatiliteetti. Tdmi nikyi erityisesti teknologia-, media- ja telekommunikaatio-
aloilla. Sijoitustoimiala kyllikin poikkesi tisti kehityksesti kurssilaskun jaddessd vihiiseksi ja volatiliteetin

alhaiseksi, mutta toisaalta vaihto oli my®s erittiin alhainen.
Todennikdisesti tind vuonna sijoittajat kiinnittivit jilleen enemmin huomiota salkkujensa hajautukseen,

riskiprofiiliin ja osinkotuottoon. Tdmi suosii varman ja helposti ennakoitavan kassavirran tuottavia

yhtioitd, joihin kuuluvar erityisesti kiinteistdsijoitusyhtiot.
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Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoilla tehtiin vuonna 2000 merkitti-
vid yritysjirjestelyji. Toisin kuin muualla Euroopassa timi ei merkin-
nyt episuoran eli porssin kautta tapahtuvan kiinteistdsijoittamisen
volyymin kasvua, vaan joko pérssissi jo olevien yhtididen yhdis-
tymistd tai suoria sijoituksia kiinteistdihin. Toinen alaa leimannut
piirre oli omissa tiloissaan toimivien yritysten lisddntynyt halu myydi
kiinteistdjdin ammattimaisille kiinteistdsijoittajille vapauttaakseen

pidomia ydinliiketoimintaansa.

On todennikdisti, ettd alkanut toimialan rationalisointikehitys
jatkuu edelleen. Tulemme nikemiin lisii yrityskauppoja, mah-
dollisia strategisia yhteistydsopimuksia ja suuriakin kiinteistdsalkku-
kauppoja. Niiden seurauksena osa pdrssiyrityksisti kasvaa suurille-
kin sijoittajille riittivin kokoisiksi, kun taas osa saatetaan vetii

pois porssisti.

Citycon on keskittinyt toimintansa liiketiloihin. Yhti6 on saavutta-
nut markkinoilla valitsemassaan segmentissi vahvan aseman ja silld
on asiakkainaan lihes kaikki merkittivit vihittdiskaupan ketjut. Ket-
jujen osuus on jo noin 80 prosenttia yhtion kassavirrasta. Vahvan
asemansa vuoksi Citycon on varteenotettava neuvottelukumppani
myds uusille valtakunnalliseen vihittiiskauppapeittoon pyrkiville

ketjuille, tulivatpa ne sitten kotimaasta tai ulkomailta.

Timi haastaa meidit kehittimiin toimintaamme edelleen ja luomaan
entistd tiiviimmiit suhteet niin koti- kuin ulkomaisiinkin vihittiis-
kauppaketjuihin. Systemaattisen toiminnan kautta pystymme ymmiir-
timiin asiakkaidemme tarpeita entistd paremmin ja luomaan edelly-
tykset vilittdmien ja mutkattomien asiakassuhteiden syntymiselle.
Toimintatapa, jolla uskon kiinteistdsijoitusyhtididen voittavan tule-
vaisuudessa sijoittajien suosion, sisiltii keskittyneen strategian, lipi-
nikyvin raportoinnin, hyvin hallinnointitavan, yrittdjihenkisyyden
ja hajautuneen omistajakunnan. Kun lisiksi kiinteistgsijoitusyhtisi-
den osakkeet hajauttavat erinomaisesti sijoitussalkun riskid, lipiniky-
visti toimivat, arvoaan lisidvit ja kilpailukykyisen osinkotuoton tar-
joavat yhtiot ovat varteenotettavia sijoitusvaihtoehtoja epivarmuuste-

kijoiden kasvaessa markkinoilla.

Yhdysvaltojen osakemarkkinoilla nihty kiinteistdsijoitusyhtididen
erinomainen kurssikehitys voi hyvinkin ennakoida vastaavaa Euroop-
paan jo lihivuosina. Luonnollisesti timi my&nteinen kehitys heijas-

tuisi myds Suomeen ja Cityconin osakkeeseen.

Wl |

Olli-Pekka Mikkola

Toimitusjohtaja
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Cityconin lii

Kiinteistosijoitus Oyj Citycon on Suomen suurin porssinoteerattu
liikekiinteistdjen omistamiseen, vuokraukseen ja hallinnointiin
erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio. Cityconin toiminta keskittyy

Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin.

Citycon on pohjoismaisellakin tasolla yksi johtavista ja liiketoimin-
naltaan fokusoituneista kiinteistdsijoitusyhtidisti. Silld on vahva
asema valitsemillaan toiminta-alueilla seki kauppapaikkaosaajana

ettd hyvien liiketilojen tarjoajana.

Cityconin liikevaihto muodostuu piiasiassa kiinteistdjen vuokratuo-

toista. Vuonna 2000 vuokratuotot kasvoivat 52 miljoonaan euroon,
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ketoiminta

jossa oli kasvua edellisvuoteen verrattuna noin 33 prosenttia. Yhtién
kiinteistomaisuuteen kuuluu 185 kohdetta, joiden yhteenlaskettu

kirjanpitoarvo oli vuoden 2000 lopussa 650 miljoonaa euroa.

Cityconin historia lyhyesti

Yhtién perustivat vuonna 1988 Vakuutusosakeyhtis Elike-Sampo,
Imatran Voima Oy, Rakennustoimisto A. Puolimatka Oy ja Posti-
pankki. Citycon listautui porssiin heti vuoden 1988 lopussa.
Vuonna 1998 Citycon loi uuden toimintakonseptin, joka kulmi-
noitui vuoden alussa toteutettuihin kiinteistskauppoihin. Toimin-
takonseptin mukaisesti Citycon fokusoitui vahvasti litkekiinteists-

jen omistamiseen, vuokraukseen ja hallinnointiin. Yhtis vakiin-



nutti ndin asemaansa suomalaisilla kiinteistdmarkkoinoilla kauppa-
keskusten ja liiketilojen hallintaan ja vuokraukseen erikoistuneena

kiinteistdsijoitusyhtioni.

Kesikuussa 1999 Citycon toteutti merkittidvin 319,5 miljoonan
euron kiinteistokaupan, joka lihes kaksinkertaisti yhtion kiinteis-
tdomaisuuden arvon. Kaupassa Citycon hankki enemmistdosuudet
9:std kauppakeskuksesta ja vihemmistdosuuden Tampereen Koski-
keskuksesta ja Jyviskylidn Jyviskeskuksesta. Kaupan mydtd vuonna
1999 Cityconista tuli Suomen suurin pérssinoteerattu kauppakes-

kuksiin ja liiketiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtis.

Liikevaihdon ja tuloksen kehitys
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Strategiana erikoistuminen ja keskitetty
kiinteist6omaisuus

Erikoistuminen liikekiinteistdihin ja kiinteistdomaisuuden keskit-
timinen Suomen alueellisiin kasvukeskuksiin takaavat Cityconille
hyvit edellytykset saavuttaa asetetut kannattavuus- ja kasvutavoitteet.
Selkei toimintakonsepti parantaa yhtion kykyi palvella vuokralaisi-
aan niiden vaihtelevissa tilatarpeissa. Pitkdaikaisten ja tyytyviisten
vuokralaisten lisiksi tavoitteiden saavuttamista tukee Cityconin laaja
kiinteistdkanta, minki ansiosta yhtislld on erinomaiset mahdollisuu-
det monipuolisten tilaratkaisujen tarjoamiselle muun muassa kaup-

paketjujen tilatarpeisiin.

Cityconin strategiana on keskittdd yhtion kiinteistdomaisuus
Suomen aluellisiin kasvukeskuksiin: padkaupunkiseudulle, Turkuun,
Tampereelle, Lahteen, Jyviskyldin, Ouluun ja Kuopioon. Niilli alu-
cilla taloudellisen kasvun ja liiketilojen kysynnin odotetaan jatkuvan
vahvana. Strategiansa mukaisesti Citycon tulee vihentimiin kasvu-
keskusten ulkopuolista omistustaan lihivuosina ja keskittymiin yhi

selkedimmin strategian mukaisille painopistealueille.

Vuodesta 1998 Cityconin strategiana on ollut selkei erikoistuminen
liikekiinteistdjen — kauppakeskusten, markettien ja myymilsiden —
omistamiseen, vuokraukseen ja hallinnointiin. Tdmi yhdessi vuok-
rasopimusten suuren lukumiirin kanssa hajauttavat kiinteistsijoit-
tamisen kokonaisriskii. Niin my®s riskien arviointi helpottuu ja

yhtién asema liiketilojen vuokramarkkinoilla vahvistuu.
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Tavoitteena hallittu kasvu

Cityconin tavoitteena on kannattava ja hallittu kasvu. Cityconin
litkketoimintarakenne mahdollistaa joustavasti ostot ja myynnit, jotka
kehittivit ja laajentavat kiinteistdomaisuutta. Maantieteellisti keskit-
tymistd kasvukeskuksiin tullaan jatkossakin terivoittimain vahvista-
malla painopistealueiden mukaista omistusta ja luopumalla niihin

heikommin soveltuvista kohteista.

Citycon on vihentinyt kasvukeskusten ulkopuolista omistustaan

viime vuosien aikana. My®&s tulevaisuudessa Citycon pyrkii keskitty-
miin entistd selkeimmin piikaupunkiseudulle ja alueellisiin kasvu-
keskuksiin, joilla taloudellisen kasvun ja liiketilojen kysynnin odote-

taan jatkuvan vahvana.

Yhtion tavoitteena on yllipitdi kilpailukykyistd osingonmaksukykyi
ja luoda niin Cityconin osakeomistuksesta varteenotettava vaihto-
chto sijoitusmarkkinoilla. Citycon jakaa yli puolet verojen jilkeisesti

tuloksestaan osinkoina osakkeenomistajille.

Cityconin vuokrasopimuskanta luo vahvan pohjan vakaalle osin-
kotuotolle. Yhtién vuokrasopimukset ovat kiinteiti, padsiintdisesti
elinkustannusindeksiin sidottuja. Kiinted sopimuskanta yhdessi pit-
kien vuokrasopimusten kanssa takaa vakaan tuoton, joka on helppoa
ennakoida my®s pitkilld aikavililli. Vuokrien m#drilld painotettuna
yhtion vuokrasopimuksista puolet on voimassa vihintiin vuoteen

2005 ja 17 prosenttia yli 10 vuotta.
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Cityconin toinen kannattavuustavoite on parantaa sijoitetun pii-
oman tuottoa. T4hin pyritiin optimoimalla oman ja vieraan pii-
oman suhde tuottojen ja riskin suhteen. Lisiksi yhtion tavoitteena
on lisitd tunnettuuttaan ja olla alan houkuttelevin sijoituskohde.
Vuonna 2001 Citycon jatkaa panostusta yhtién kauppapaikka-
osaamisen vahvistamiseen ja asiakkaiden tarpeiden tarkkaan kar-
toittamiseen. Tavoitteena on entistd enemmin keskittyd palvele-
maan vihittdiskaupan ketjuja tarjoamalla niiden tarvitsemat liiketi-
lat hyviltd kauppapaikoilta unohtamatta kuitenkaan pienempii ja
paikallisia yrityksii, jotka monipuolistavat etenkin kauppakeskus-

ten palvelutarjontaa.

Henkilostén lukumddrd kasvoi jdlleen
Citycon-konsernin palveluksessa oli vuoden 2000 lopussa yhteensi
24 henkils, joista 13 oli emoyhtién palveluksessa. Yhtién kasvu
nikyi aiempien vuosien tavoin myos henkildston lukumiirissi, joka

nousi edellisvuodesta kuudella henkilsll4.

Organisaatiota vahvistettiin Cityconin toiminnan painopisteen
mukaisesti ja yhtidlle nimitettiin vuonna 2000 kaupallinen johtaja
ja liiketoimintajohtaja. Kaupallisen johtajan piiasiallisena tehtivini
on johtaa ja kehittii Cityconin omistamia kauppakeskuksia. Liike-

toimintajohtaja vastaa Market- ja Myymilit-sijoitussalkuista.

Koko konsernin henkilsstolle on rakennettu optiojirjestelmi. Silld
pyritiin kannustamaan henkilosto4 pitkijinteiseen tydntekoon
omistaja-arvon kasvattamiseksi ja sitouttamaan henkildstd4 tyénan-
tajaan. Optio-ohjelma otettiin kiyttd6n vuonna 1999 ja se jatkuu

vuoteen 2007.



Cityconin liiketoiminnan kehittyminen
tulevaisuudessa

Citycon laajentaa litketoimintaansa liikekiinteistdjen omistamisesta,
vuokrauksesta ja hallinnoinnista liikekeskusten kehittimiseen lihi-
tulevaisuudessa. Tissd toiminnassa Citycon tavoittelee vihintiin

10 prosentin nettovuokratuottoa, joka on noin neljinneksen enem-
min kuin yhtién kiinteistdomaisuuden keskimiiriinen nettotuotto

vuonna 2000.

Ensimmiinen kehityshanke on yhdessi Skanskan kanssa maalis-
kuussa 2001 perustettu Retail Park Oy —niminen yhtis. Citycon
ja Skanska omistavat molemmat 50 prosenttia Retail Park Oy:sti.
Yhtién tarkoituksena on suunnitella, kehittii ja markkinoida lii-
kekeskuksia erityisesti tilaavievien erityistavaraliikkeiden tarpeisiin.
Liikekeskusten rakentajana tulee olemaan Skanska ja sijoittajana

Citycon.

Retail Park on litkekeskus, johon sijoittuvat ensisijaisesti tilaa vievit
kaupan yksikot, kuten huonekalu-, kodinkone-, sisustus-, rauta-,
kodinelektroniikka- ja urheilukaupat. Lisiksi niihin halutaan paikal-
lisia palveluyrityksid. Myds hypermarketit, supermarketit ja tehtaiden
poistomyymilit voivat sijoittua osaksi keskusta. Kahvila- ja ravinto-

lapalvelut seki huoltamopalvelut soveltuvat myds konseptiin.

Liikekeskusten suunnittelu tehddin siten, ettd alueesta muodostuu
sekid kuluttajille etti tilat vuokraaville liikeyrityksille toimiva ja
tehokas kokonaisuus. Alueen maisemointiin kiinnitetdin erityistd
huomiota viihtyvyyden lisidmiseksi. Tavoitteena on julkisivultaan
pienimuotoisen viihtyis, alueen luonnonympiristéon rakennettu
kokonaisuus. Alueen ilme suunnitellaan kylimiiseksi ja helposti

lihestyttdviksi.

Retail Park koostuu sisustusvalmiista, joustavasti eri kiyttdtarkoituk-
siin soveltuvista rakennuksista seki tarvittavasta kunnallistekniikasta.
Tilat vuokraavat yritykset sisustavat ja varustavat liiketilansa tarpei-

densa mukaisesti.

Niiden elementtien avulla Retail Park -konsepti tarjoaa kiyttijin lii-
ketoiminnalle kilpailuetuja keskeisen sijainnin ja suunnitellun toteu-

tuksen mydti.

Retail Parkin yrityskuva toteutetaan niin, ettd syntyy mielikuva edul-
lisista, laadultaan, toimintatavaltaan ja ilmeeltiin yhdenmukaisista
ja kuluttajille lisiarvoa luovista palvelukeskuksista. Keskusten kil-
pailukyvyn yllipitimiseksi niiden monipuolisuutta ja toimivuutta

kehitetdsin vastaamaan muuttuvia tarpeita.

Konseptia vieddin eteenpiin Suomen kymmenelld suurimmalla
markkina-alueella. Ensisijaisesti toiminta kidynnistetiin Espoossa,
Turussa, Tampereella, Oulussa ja Lahdessa. Niihin kaupunkeihin

rakennettavien yksikéiden koko on 35 000-65 000 kerrosnelioti.
Seuraavassa vaiheessa toteutetaan pienemmit Retail Park —keskukset
Jyviskylissd, Kuopiossa, Porissa, Lappeenrannassa scki Vaasassa.

Niiden koko on 12 000-25 000 kerrosnelisti.

Tavoitteena on toteuttaa hankkeet vuosien 2002—2006 aikana. Inves-

tointien kokonaisarvo on noin 353 miljoonaa euroa.
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Toimintaymparisto

Kiinteistomarkkinoiden nousujohteinen kehitys jatkui vuonna 2000.

Kasvu oli kuitenkin hieman edellisvuotta maltillisempaa. Kiinteisto-
markkinoilla oli lihes olematon tilatarjonta, joka on syntynyt kan-
santalouden hyvin kehityksen ja sen myéti vihittidiskaupan kasvun
seurauksena. Rakentaminen jatkui vilkkaana ja erityisesti uusia liike-

tilahankkeita on viime vuosina seki aloitettu ettd saatu valmiiksi.

Kiinteistosijoitusmarkkinoilla vilkasta
Kiinteistdsijoitusmarkkinat olivat edellisvuoden tavoin vilkkaat
vuonna 2000. Useiden kiinteistdsalkkukauppojen lisiksi tehtiin
tehtiin péiiosin toimistorakennuksista, joita on miirillisesti eniten
koko toimitilakannasta. Tehdyt kaupat olivat suuria. 25 suurimman

yksittdisen kiinteistokaupan yhteisarvo oli lihes puoli miljardia euroa.

Kiinteistdjd myivit lihinni pankit ja ostivat vakuutusyhtiét. Muita
ostajaryhmii olivat sijoitusyhtiot ja sditiét. Vakuutusyhtividen akdii-
visuus markkinoilla selittyy viime vuonna osakekurssien kehitykselli;
kiinteistdsijoitusten painoarvo pienentyi muuhun sijoitussalkkuun
verrattuna. Teknologiaosakkeiden osakekurssien laskun seurauksena

tilanne voi muuttua vuonna 2001.
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Liiketilojen omistuksen ennakoidaan tulevaisuudessa keskittyvin yhi
enemmin sijoittajaomistajille suurten kiyttijiomistajien vapautta-
essa pidomia oman perusliiketoimintansa kehittdmiseen. Liiketilojen
sijoitusmarkkinoilla nikyy suurimpien kiinteistdsijoittajien lisiksi
pienempii sijoittajia, jotka hakevat liiketiloilta muita toimitilatyyp-
peji vihiisempii riskid uudelleenvuokraukselle ja vakaata kassavir-
taa. My®s pienyrittdjit ovat usein kiinnostuneita omien toimiti-
lojensa ostosta, mikili tilojen luonne ja sijainti vastaavat liike-
toiminnan vaatimuksia. Yli kahden miljoonan euron sijoituksia teke-
vid piensijoittajia on markkinoilla vihin ja sijoitusten pienentyessi

sijoittajien miiri kasvaa selvisti.

Vihittdiskaupan kehitys

Vihitdiskaupan myynti oli vuonna 2000 autokauppa poislukien vajaa
27 miljardia euroa, josta piivittiistavarakaupan osuus oli yli neljinnes
eli noin 6,75 miljardia euroa. Piivittiistavarakaupassa myynti myymi-
144 kohden on noussut vuosittain kahdella prosentilla lihinni kaup-
papaikkojen vihenemisen seurauksena. Myymildiden lukumiiri on
laskenut vajaalla 200 myymiililld vuodessa. Myymildiden miirin
vihenemiseen voi vaikuttaa sunnuntaikaupan suosio, silld vuoden

2001 alusta alle 400 m*:n myymiilit voivat itse pidccdd aukiolostaan.



yksikdt, super- ja hypermarketit. Supermarkettien osuus piivittiistava-
ramarkkinoista on puolet, hypermarketeilla on markkinoista viidennes.
Vuoden 2000 alussa voimaantullut maankiytts- ja rakennuslaki vai-

kuttaa kaavoitukseen ja hankaloittaa uusien suurien kaupan yksikéiden

rakentamista, jolloin nykyisten liikekiinteistdjen merkitys kasvaa.

Erikoiskaupassa 1990-luvun alun laman seurauksena syntynyt
patoutunut kulutustarve purkaantui 90-luvun loppupuolella erityi-
sesti auto-, huonekalu-, kodinkone- ja viihde-elektroniikkakaupassa.

Niiden kasvu hidastui kuitenkin tultaessa 2000-luvulle.

Liike- ja kodinkonekaupalla on erikoistavarakaupoista suurin liike-
vaihto, pienimpii liikevaihdolla mitattuina ovat kukka- ja lahjatava-
rakauppa. Liikevaihdon ja myymildmiirin kehityksen perusteella
ennustetaan apteekkien ohella erikoistavarakaupan nouseviksi toimi-
aloiksi vaate-, urheilu-, kitja- ja lahjatavarakauppaa. Ensimmaiset
Retail Park —tyyppiset tilaa vaativan erikoistavarakaupan yksikét ovat

jo tulleet Suomeen.

Vuoden 2000 lopulla suomalaisten arvioitiin ostaneen suomalaisista
verkkokaupoista ostoksia noin 340 miljoonalla eurolla, joka on noin
1,2 prosenttia kaupan kokonaismyynnisti. Verkkokaupasta ostettiin
lhinni kitjoja, CD-levyjd, videoita, vaatteita ja kenkii. Verkkokau-
palla ei ole ollut merkittivii vaikutusta perinteisen kaupan myyntiin.
Sen haasteena on jatkossakin jakeluprosessien ratkaisut, joissa myds
liiketiloilla tulee olemaan ratkaiseva asema. Liikekeskusten etuna verk-

kokauppaan verrattuna on ostamisen elimyksellisyys.

Viestdennusteiden mukaan markkinat Suomessa siilyvit lihes enti-
sen kokoisina. Kotitalouksien miirin ennakoidaan kuitenkin kas-
vavan ja keskikoon pienenevin. Ennusteiden mukaan Suomessa

on vuonna 2010 1,3 miljoonaa yli 65-vuotiasta. Kauppapaikkojen
liheisyys, ostamisen vaivattomuus ja helppous tulevat vaikuttamaan

kuluttajien valintoihin.

Vihittdiskaupan kasvu luo rakentamis-
paineita liiketilamarkkinoille

Ostovoiman kehittyminen, muuttoliikkeen aiheuttama alueellinen kes-
kittyminen seki positiivinen talouskehitys ovat kasvattaneet vihittiis-
kaupan volyymi lihinni kasvukeskuksissa. Liiketilojen kysynti seuraa

vihitedis- ja paivittdistavarakaupan kehittymisti. Liiketilojen kysynnin

kasvu keskittyy muutamille alueille Suomessa. Tilastokeskuksen vuoteen
2020 ulottuvan ennusteen mukaan padkaupunkiseudun lisiksi kasvu-
keskuksia Suomessa ovat erityisesti Tampereen, Turun, Oulun, Jyvisky-

lin, Lahden, Kuopion, Joensuun, Porvoon ja Vaasan seutukunnat.

Viime vuosina on vihittdiskaupan liiketilojen kysyntii lisinnyt uusien,
ulkomaisten kauppaketjujen tulo Suomen markkinoille. Kysynnin
kasvun seurauksena on liiketilojen tarjonta ollut viime vuosina lihes
olematonta ja liiketilojen puute asettaa rajoituksia tilld toimiville
laajentumishaluisille ketjuille. Kysynnin kasvu lisi kilpailua etenkin
hyvisti liiketiloista ja nikyy kohonneina vuokratasoina.

Liikepaikkojen tarjonnan niukkuutta voidaan pitdd pullonkaulana, joka
hidastaa muuten kasvavaa vihittiis- ja piivittiistavarakauppaa, joskin
uusien liiketilojen rakentaminen on vilkastunut. Tilat on pidosin vuok-
rattu ennen hankkeiden aloittamista, joten rakentaminen ei ole spe-
kulatiivista. Vuonna 2000 seki saatiin useita rakentamishankkeita pii-
tokseen etti aloitettiin uusia. Suurimmat meneilliin olevat rakenta-
mishankkeet ovat Raisiossa sekd Espoossa. Vuonna 2000 valmistunut
uudistuotanto on valtaosin otettu jo kiyttoon, joten vilkas rakenta-

ennakoidaan asettuvan 3—4 vuoden piisti nykyistd alemmalle tasolle.

Vihittdiskauppaa kiyddin jatkuvasti myds kasvukeskusten ulkopuolella.
Piivitcdistavarakaupan ja erikoistavarakaupan palveluille hyvilld paikoilla
on kysyntid pienemmillikin paikkakunnilla. Useat kegjut levittiytyvit

riittdvin ostovoiman omaaville alueille ja lisddvit ndin myds pienempien

kaupunkien liiketilojen kysyntid paikallisen kysynnin ohella.

Myymadléiden myynti myymadliatyypeittdin

milj. euroa

5 000

4 ooo

3 ooo

2 000

I 000

1996 2000

Erikoismyymald Tavaratalo Hypermarket
Pienmyymili Valintamyymili Supermarket

Lihde: AC Nielsen
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Kiinteistoomaisuus

Cityconin kiinteistbomaisuuden painopistealueet ovat piikaupunki-
seutu ja Suomen muut kasvikeskukset Turku, Tampere, Lahti, Jyviiskyld,

Oulu ja Kuopio.

Vuoden 2000 lopussa Citycon omisti 185 kiinteistokohdetta, joiden
kirjanpitoarvo oli yhteensi 650 miljoonaa euroa. Kiinteistdomaisuu-
den keskimiiriinen arvo oli 650,1 miljoonaa euroa ja nettotuotto
oli 8,0 prosenttia. Yhtion kiinteistomaisuus on 98 prosenttisesti
liikekiinteistdjd. Kiinteistdomaisuus on jaettu tilatyyppien mukaan
neljdin eri sijoitussalkkuun: Kauppakeskus-, Market-, Myymilit-

ja Muut-salkkuun. Kiinteistdomaisuuden yhteenlaskettu vuokrattava
pinta-ala on noin 468 000 m?. Vuonna 2000 Cityconin kiinteistd-
omaisuuden nettovuokratuotto oli 52 miljoonaa euroa. Vuokratuo-

toista laskettu taloudellinen kiyttdaste on korkea, noin 98 prosenttia.
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Cityconin koko kiinteistéomaisuus alueittain

Kauppa- Mar- Myy-

milj. euroa keskukset ketit mdlit Muut Yht.
Piikaupunkiseutu 209,2 63,8 46,2 19,1 338,3
Kehyskunnat 0 6,0 4,7 1,1 11,8
Turku, Tampere, Oulu,

Jyviskyli, Lahti, Kuopio 81,0 11,3 35,2 5,0 132,5
Muut 44,2 89,4 10,4 23,7 167,7
Kaikki yhteensi 334,4 170,5 96,5 48,9 650,3

Kiinteistokanta 31.12.2000, kirjanpitoarvot



2

Lippulaiva

Yksi Lippulaivan pitkiaikaisimmista vuokralaisista on Kenkd-Pertilli on myymiliitilaa 142,5 m? ja lisiksi 30 m*:n

Kenkii-Pertti Ky, joka on toiminut kauppakeskuksessa sen varastotila. Liikehuoneisto sijaitsee Lippulaivan 2.
avaamisesta, vuodesta 1993, alkaen. Vuonna 1966 kerroksessa liukuportaiden vilittomiissii liheisyydessi.
perustettu Kenkdi-Pertti on yksityinen ketjuuntumaton
kenkikauppa, jonka liikeidea perustuu yksilollisiin

malleihin ja hyvéin henkilskohtaiseen palveluun.




Lippulaiva

K-Supermarket Seilori on toiminut kauppakeskus
Lippulaivassa sen avaamisesta alkaen. Market roimii

2 851 m? tiloissa kauppakeskuksen 1. kerroksessa.

Finnfood Luomu valitsi K-Supermarket Seilorin vnonna
2000 vuoden luomukaupaksi keskikokoisten kauppojen
sarjassa. Kilpailukauppojen arvioinnissa kiinnitettiin
huomioita lnomutuotevalikoimaan, tuotteiden esillepanoon
ja laatuun, asiakkaille jaettavaan informaatioon,
henkilokunnan ammattitaitoon, luomutuotteiden myynnin

arvoon ja kaupan kehittimistoimenpiteisiin.

K-Supermarket Seilori on tehnyt ansiokkaasti
pitkijinteistii tyoti luomu- ja ympiristoasioiden eteen.
Kauppa tekee aktiivisesti tyiti sekii luomumarkkinoiden
kehittimiseksi ettii hyvien tavarantoimittajien lGytimiseksi
ensisijaisesti lihialueiden lnomutuottajien joukosta.
Kaupan aktiivisuus lnomuasioissa nikyy muun muassa
erinomaisena libatiskind, jonka myynnisti jopa neljinnes

on luomulibhaa.



Vioden 2000 lopussa piikaupunkiseudulla ja kehyskunnissa olevien
kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo oli 350 miljoonaa euroa, joka on
53 prosenttia Cityconin koko kiinteistiomaisuuden arvosta

kirjanpitoarvolla mitattuna.

Piiiikaupunkiseudun merkittivimmiit kohteet ovat kauppakeskukset

Myyrmanni ja Lippulaiva.

Piiikaupunkiseudun ulkopuolisissa kasvukeskuksissa sijaitsevien kohteiden
yhteenlaskettu kirjanpitoarvo vuoden 2000 lopussa oli 132,6 miljoonaa

euroa, joka on koko kiinteistbomaisuudesta noin 20 prosenttia.

Cityconin kiinteistbomaisuus on esitelty vuosikertomuksen sivuilla 1




Kauppakeskus Lippulaiva sijaitsee Espoonlahdessa, Linsiviylin
tuntumassa. Anttilan tavaratalo, suuri piivittiistavaramyymdili
K-Supermarker Seilori ja 36 erikoisliikettii, kahvilaa, ravintolaa ja
palvelupistettii muodostavat viihtyisin ja toimivan kokonaisuuden.
Cityconin osuus liiketilasta on 100 prosenttia ja kiinteistissi on

40 vuokralaista.

— Rakennusvuosi 1993

— Vwokrattava pinta-ala 18 400 m?

— Viwonna 2000 myynti 60,5 milj. euroa

— Vuonna 2000 kivijimiiri 4,3 miljoonaa henkilii




Kauppakeskus Myyrmanni sijaitsee Vantaan Myyrmdiessi.

Myyrmanni on yksi piikaupunkiseudun suurimmista
kauppakeskuksista ja Cityconin osuus sen litkealasta on
72 prosenttia. Kauppakeskuksessa roimii 130 liiketti.
— Rakennusvuosi 1992—1994

— Vuokrattava pinta-ala 42 000 m?

— Viwonna 2000 myynti 146 milj. enroa

— Vuonna 2000 kéivijimiiri 7,03 miljoonaa henkilii




Myyrmanni

Alkon Myyrmdéen myymdli siirtyi Myyrinpuhoksen
kiinteististi kauppakeskus Myyrmanniin 8. joulukuuta
2000. Uundistuneessa myymiiléssii on litkepinta-alaa

462 m? ja se roimii tiyden valikoiman myymiiling, jossa on

myynnissi kaikki Alkon vakiovalikoiman tuotteet.

Kauppakeskuksen asiakkaiden asiointia helpottaa Alkon ja
Citymarketin uusi yhteinen pullonpalautuspiste, joka sijaitsee
ns. keskusympyrin ylemmiissi pysikdintikerroksessa. Sithen
on hyvit hissi- ja porrasyhteydet muualta kauppakeskuksesta

Jja pysiikiintitiloista.

Pigalle Oy keskitti toimintansa yhteen liikehuoneistoon
Myyrmannissa viime vnoden elokuussa, kun K-
Vaatehuoneelta vapautui lihes 500 m? liiketila.
Kauppakeskuksen toisen kerroksen muotikadulla sijaitsevassa
huoneistossa toimivat nyt ns. in-shopeina Pigalle Oy:n
konseptit Vero Moda, JackerJones ja Only. Yrityksen valoisa,
nuorekas ja muodikas myymdli on selviisti piristinyt

muotikadun ilmetti.

Pigalle Oy on tanskalaisen Bestseller A/S:n suurin franchising-
kauppias Suomessa. Liikkeiden koot vaihtelevat alle 100 m*:sta

500 m?:1in, joten Myyrmannin litke on yksi ketjun suurimmista.



Tuija Aittamaa aloitti Myyrmannissa Kaunis Nainen -ketjun
yrittijind, kun kauppakeskus avattiin syksylli 1994.
Yrityksen 47,5 m?:n huoneisto kauppakeskuksen toisen

kerroksen muotikadulla tarjoaa kemikaliotuotteiden ohella

kauneushoitolan pikapalveluja. Kaikki yrityksen tyintekijit

ovat kosmetologeja.

Yrityksen vuokrasopimus siirtyi toukokuussa 2000 ketjuyhtii
Oy Pretty Womanilti Tuija Aittamaan omalle yhtidlle, joka
jatkaa Kaunis Nainen -ketjun franchising-yrityksend.

Tuija Aittamaa valittiin Myyrmannin vuoden 2000
yrittijiksi. Arvonimen kriteereini ovat yhteistyokyky,
aktiivisuus, kohtuullinen liiketaloudellinen menestys,

posititvisuus ja litkkeen ulkoasu.






Cityconin asiakkaat

Cityconin liikeideana on vuokrata tiloja eri vihittiiskaupan ja piivit-
tdistavarakaupan yrityksille, seki ketjuille ettd yksiteiisille yritegjille.
Ketjujen osuus vuokratuotosta on merkittivi, noin 80 prosenttia.
Cityconin eri sijoitussalkkujen vuokrasopimuskannat poikkeavat toi-
sistaan merkittivisti, kauppakeskuksissa erikoistavarakaupan ketjut
ovat merkittdvid vuokralaisia ankkuriyrityksini toimivien tavaratalo-

jen ja supermarkettien lisiksi.

Suurimpia vuokralaisia ovat muun muassa Kesko eri ketjuillaan,
Sampo Oyj, Lindex Oy, Rautakirja, KappAhl Oy, Alko, Merita
Pankki Oyj, H&M Hennes & Mauritz Ab Oy ja Tiimari Oy.
Marketeissa kiyttdjind toimivat Keskon supermarketit ja tavaratalot.
Myymildissi suurimpia vuokralaisia ovat Kesko, Merita Pankki
Oyj, alueelliset osuuskaupat, Sidstdpankit, Huoneistokeskus Oy,
McDonald’s, Rautakirja Oyj ja Tiimari Oy.

Vuokratuotot jakautuvat kaupan eri toimialojen kesken seuraavasti:

Sijoitussalkkujen ja toimialojen osuus

vuokrakassavirrasta

%
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—
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— —
Kauppa-
keskukset ~ Marketit ~ Mvvmiildt Muut
Tavaratalokauppa Ravintolatoiminta Tukkukauppa
PT-Kauppa Muu vihiceiisk. = Muut
TeVaNaKe-

vihittdiskauppa

Esitetyt tiedot on laskettu joulukuun 2000 bruttokassavirrasta.
Mikili yhdelld vuokrasopimuksella hallittuja tiloja on useamman

toimialan kiytossi, vuokrat on jaettu pinta-alojen suhteessa.

Cityconin merkittivin vuokralainen on Kesko Oyj, jonka osuus brutto-
vuokratuotoista on noin 62 prosenttia. Keskon osuus vuokratuotoista
on Kauppakeskus-salkussa 50 prosenttia, Market-salkussa 97 prosent-
tia, Myymilit-salkussa 51 prosenttia ja Muut-salkussa 42 prosenttia.

Keskon vuokrakassavirran jakautuminen

toimialoittain

Tavaratalokauppa, 48 %
PT-Kauppa, 31 %
TeVaNaKe-vih. kaup., 10 %

Ravintolatoiminta, 1 %
Muu vihittiiskauppa, 9 %
Tukkukauppa, 1 %
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Kiinteistoomaisuus

Kiinteistdomaisuuden merkittivin kasvun seurauksena vuonna 1999
Citycon muutti kiinteistdsalkun hallintaa seki operatiivisella ettd sijoi-
tusten seurantatasolla uutta tilannetta vastaavaksi jakamalla omaisuu-
den kahteen sijoitussalkkuun. Vuonna 2000 Citycon jatkoi salkkujen
hallinnoinnin kehittimisti ja nykyisin yhtién kiinteistdomaisuus on
jaettu neljidn salkkuun; Kauppakeskus-, Market-, Myymilit- ja Muut-
salkkuun. Kiinteistdomaisuudesta on kirjanpitoarvoilla jaoteltuna

51 prosenttia Kauppakeskus-salkussa, 26 prosenttia Market-salkussa,

15 prosenttia Myymilit-salkussa ja loput 8 prosenttia Muut-salkussa.

Kauppakeskusten koko vaihtelee 3 665 nelidmetristi 42 000 nelio-
metriin. Cityconilla on selked enemmistdosuus omistuksesta valta-
osassa kohteista. Kauppakeskusten arvo yhtién koko kiinteistdomai-

suudesta on kirjanpitoarvolla mitattuna 51 prosenttia.

Kauppakeskukset ovat voimakkaita vihittdiskaupan keskuksia,

jotka keskittyvit pidasiassa erikoistavarakauppaan. Kauppakeskusten

12 — Citycon 2000

menestyksen edellytykseni ovat tunnetut ja voimakkaat ns. ankkuri-
liikkkeet, jotka houkuttelevat asiakkaita koko kohteeseen. Kauppakes-
kusten menestykseen vaikuttaa olennaisesti vuokralaiskokoonpano

eli palveluiden ja tuotteiden toisiaan tdydentivi valikoima.

Kauppakeskusten kilpailuasetelma on muuttunut viime vuosina
vihittdiskaupan muutosten seurauksena. Erikoistavarakauppa keskit-
tyy yhi enemmin kaupunkien keskusta-alueiden vilkkaimmille liike-
paikoille, kauppakeskuksiin ja pdivittdistavarakauppaan erikoistunei-
siin keskustan ulkopuolisiin marketteihin. Kauppakeskusten osuus

vihittdiskaupasta on jatkuvasti kasvanut.

Kauppakeskusten on pystyttivi vastaamaan toimintaympiriston
nopeisiin muutoksiin kehittimalld pickdjinceisesti toimintaansa.
Mahdolliset muutokset vihittiiskaupan ketjujen konsepteissa voivat
aiheuttaa nopeastikin uusia tilatarpeita. Kauppakeskusten kehitti-
minen tarkoittaa my®ds jatkuvia investointeja, jotka on otettava huo-

mioon kauppakeskusten hallinnoinnissa.



Yricedjayhdistyksilld on merkittivi rooli kauppakeskusten toimin-
nassa. Yhdessi Cityconin kanssa yrittdjayhdistykset hoitavat markki-
nointia, jirjestivit erilaisia tapahtumia ja huolehtivat kauppakeskus-
ten teknisten huoltotdiden toimivuudesta esimerkiksi vartioinnin ja
siivoustdiden osalta. Cityconin ja yrittdjiyhdistyksen vilinen yhteis-
tyd tukee kohteen houkuttelevuuden ja asiakaspalvelukyvyn kehitty-
mistd. Kaikki Cityconin kauppakeskusvuokralaiset kuuluvat yrittdji-
yhdistykseen ja ovat niin sitoutuneet noudattamaan kauppakeskus-

ten yhteisid toimintatapoja.

Citycon on kehittinyt Kauppakeskus-salkun hallinnointia nimicti-
milli jokaiselle kohteelle kauppakeskusjohtajan. Kauppakeskusjoh-
tajien vastuualueeseen kuuluu kaikki kauppakeskuksissa tapahtuva

Cityconin liiketoiminta.

Kauppakeskukset 31.12.2000

Cityconin

Paikka- Koko osuus

Kauppakeskus kunta liikeala/m? liikealasta
1. Myyrmanni Vantaa 32112 72 %
2. Lippulaiva ja Ulappatori Espoo 23181 100 %
3. Trio Lahti 22734 76 %
4. Tikkuri Vantaa 9594 100 %
5. Isomyyri Vantaa 11928 84 %
6. Espoontori Espoo 6328 100 %
7. Sampokeskus Rovaniemi 12 892 84 %
8. IsoKarhu Pori 8 687 100 %
9. Iso-Kristiina Lappeenranta 8 880 93 %
10. Koskikeskus Tampere 36 068 21 %
11. Jyviskeskus Jyviskyld 6508 44 %
12. Galleria Oulu 3 040 100 %
13. Heikintori Espoo 16 800 43 %

Market-salkkuun kuuluu suurimmat, piiosin yhden piivuokralaisen
kidytdssd olevat tavaratalot, hyper- ja supermarketit. Niiden kohtei-
den vuokrakassavirta on sijoitussalkuista vakain, silli marketeissa on
Cityconin pitkikestoisimmat vuokrasopimukset. Vuokrien mirilld
painotettu keskiarvo on 8,4 vuotta. Kohteista saatavan vuokratulon

riski on siten matala ja kohteet toimivat kassavirran vakauttajina.

Market-salkun kokoonpano tulee muuttumaan vuoden 2001 aikana,

silld maaliskuun alussa Cityconin omistukseen siirtyvid noin 11 000

m?n suuruinen Kuopion Anttila korvaa Market-salkussa myymalsi-

hin siirrettivin Kotkan Supermarketin.

Vuoden 2000 alussa voimaan astunut uusi Maankiytts- ja rakennus-
laki rajoittaa uusien kaupan suuryksikdiden rakentamista ja edellyt-
t44 alempaa tarkempaa ympiristdvaikutusten arviointia ennen suur-
yksikoiden rakentamista. Olemassa olevien markettien merkitys tulee

niin ollen kasvamaan.

Myymiildt-salkkuun on sijoitettu Cityconin painopistealueilla olevat
litketilakohteet. Myymilit ovat yleisimmin kokonaisia liikekiinteis-
tojd ja yksittdisid liiketiloja ja ne sijaitsevat keskeisilld paikoilla kau-
punkien keskustoissa tai ovat osa lihididen palveluverkkoa. Osa koh-
teista on suuria, useiden eri vuokralaisten kiyttimii liikerakennuksia,
joita ei lueta kauppakeskuksiksi kauppakeskuksille tyypillisen yhte-
niisen sisitilan puuttumisen vuoksi. Market-salkun kohteita pienem-

miit piivittiistavaramyymilit ovat Myymildt-salkkussa.

Myymildistd suurin osa kuuluu kattavaan piivittiistavarakaupan
verkkoon. Vuokralaisista merkittivin on Kesko, mutta kiyttidjini
ovat myds muut piivittdistavararyhmitcymit. Myymilditd on

my®&s erikoistavarakaupan kiytdssi. Kohdelukumiiriltidin Myymi-
ldt-salkku on Cityconin suurin. Yksikkékooltaan kohteet ovat kes-
kimairin selvisti Market- ja Kauppakeskus- salkkujen kohteita pie-
nempid ja niiden tarkoituksena on osaltaan jakaa Cityconin koko

sijoitussalkun riskid.

Cityconin neljis sijoitussalkku muodostuu 66 kohteesta ja sen osuus
yhtion koko kiinteistdomaisuuden arvosta kirjanpitoarvolla mitat-
tuna on 8 prosenttia. Salkkuun kuuluu myytiviksi valittuja liike-
tiloja, muiden kiinteistdtyyppien kohteet seki kehitettivit liiketila-
kohteet. Myytivit kohteet ovat Cityconin painopistealueiden, eli
pidkaupunkiseudun ja kasvavien talousalueiden, ulkopuolisilla paik-
kakunnilla sijaitsevia liiketiloja. Yhti6 on piittinyt myydd myds
sijainniltaan Cityconin strategian mukaisia kohteita, jotka ovat
yksikkékooltaan ja tuottopotentiaaliltaan liian pienid kokonaisuuk-
sia. Muita kuin liiketilakohteita ovat toimistokiinteists Helsingin
Lauttasaaressa, varastokiinteistot Seinijoella ja rakentamaton tontti
Vantaalla lentokentin liheisyydessi. Kehityskohde on Pietarsaaren
ydinkeskustassa sijaitseva entinen tavaratalokiinteistd, jonka perus-

korjausta suunnitellaan.
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Kiinteistbomaisuuden hallinnointi
Kiinteistosalkkujen hallinnointi on jirjestetty kullekin salkulle tar-
koituksenmukaisella tavalla. Cityconin emoyhtién palveluksessa oli
31.12.2000 yhteensi viisi henkilod paisiintdisesti kiinteistdhallin-
toon liittyvissi tehtivissi. Kiinteistdt kuuluvat kaupallisen johtajan
alaisuuteen, joka my®s vastaa Kauppakeskukset-salkusta. Marketit,
myymilit ja muut kohteet ovat niisté vastaavan liiketoimintajohtajan
alaisuudessa. Cityconin toiminnassa painottuvat palveluiden ostami-

sen ja kohteisiin liittyvin pidtdksenteon lisiksi etenkin erilaisten

ketjujen vuokrasuhteisiin liittyvit asiat.

Cityconin asema kauppakeskusten omistajana on ainutlaatuinen
suomalaisilla kiinteistdmarkkinoilla. Omistamalla useita kauppa-
keskuksia Cityconin mahdollisuudet kauppakeskusten liiketoimin-
tojen kehittimiseen ja markkina-asemien vahvistamiseen ovat erit-
tdin hyvit. Kauppakeskus-salkun hallinnoinnissa keskeisimmassi ase-
massa ovat kauppakeskuksissa toimivat kauppakeskusjohtajat, joiden
vastuualueeseen kuuluu kaikki kauppakeskuksissa tapahtuva City-
conin liiketoiminta. Kauppakeskusjohtajilla on hallinnoitavanaan
vihimmilldn yksi ja enimmilldin neljid kauppakeskusta. Kuudesta
kauppakeskusjohtajasta kahden palvelut ostetaan konsernin ulkopuo-

lisilta yricyksiled.

Vuonna 2000 Market-, Myymilit- ja Muut-salkkujen hallinnointi
operatiivisella tasolla oli ulkoistettu. Citycon osti palvelut, joiden
avulla huolehdittiin markettien ja myymaildiden ja vuokrasuhteiden
hoitoon liittyvisti kiytonnén asioista, vuokrasopimusneuvotteluista ja
niihin liittyvistd huoneistoihin tehtidvistd muutostdisti seki kohteiden
yleisesti hallinnosta. Hallinnoindiin liittyvit paicskset tehtiin Cityco-
nissa. Cityconin kokonaan omistamien kiinteistdyhtididen taloushal-

linto sekd Cityconin vuokrahallinto ostettiin ulkopuolisena palveluna.

Kiinteistojen avainluvut

Kauppa- Mar- Myy-

milj. euroa keskukset ketit malit Muut  Yht.
Tuotot 31,2 19,5 11,4 5,7 67,8
Kulut 6,9 3,5 3,2 2,2 15,8
Nettotuotto 24,3 16,0 8,2 3,5 52,0
Keskimidriinen

kirjanpitoarvo  328,1 171,4 97,8 52,8 650,1
Nettotuotto, % 7,4 9,3 8,4 6,6 8,0

Vuoden aikana omistettujen kohteiden keskimiiriiset luvut, joiden laskenta

on toteutettu Kiinteistotalouden Instituutin (KTT) suosituksen mukaisesti.
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Cityconin kiinteistbomaisuuden alueellinen
jakautuminen

Cityconin strategiana on keskittii kiinteistdomaisuutensa piikaupun-
kiseudulle ja Suomen muihin, yli 50 000 asukkaan kasvukeskuksiin.
Strategiansa mukaisesti yhti6 tulee vihentimiin kasvukeskusten ulko-
puolista omistustaan lihivuosina ja keskittymiin entistd selkedimmin
strategian mukaisille painopistealueille eli paikaupunkiseudulle,

Turkuun, Tampereelle, Lahteen, Jyviskylddn, Ouluun ja Kuopioon.

Helsingin, Kauniaisten, Espoon ja Vantaan muodostama piikaupunki-
seutu on Suomen voimakkaimmin kasvavana alueena vihittiiskaupan
merkittdvin markkina-alue. Paikaupunkiseutu yhdistettyni kehyskuntin
(Hyvinkid, Jarvenpii, Kerava, Kirkkonummi ja Tuusula) muodostaa

Helsingin seutukunnan, jolla asuu lihes neljisosa Suomen viestosti.

Piikaupunkiseudulla tydllisyystilanne on jo useamman vuoden ajan
parantunut ja alueen muuttovoitto on viime vuosina ollut keski-
miirin viimeisen 5 vuoden aikana yli 10 000 henkil$4 vuodessa.
Lisddntynyt ostovoima on kasvattanut vihictdiskaupan myyntid

ja luonut niin tilatarpeita vihittiiskaupalle. Liiketilojen vajaakiyt-
toaste pidkaupukiseudulla on vain 1,7 prosenttia, joka on noin

38 500 m?. Olematon tilatarjonta yhdessi kovan kysynnin kanssa on

kasvattanut vuokratasoja edelleen.

Liiketilojen uudisrakentaminen oli vuoden 2000 aikana vilkasta.
Rakenteilla ja suunnitteilla oli useita kauppakeskuksia ja myymili-
rakennuksia, joilla on pyritty vastaamaan kasvavaan tilakysyntiin.
Aiemmin rakennetuille liikekiinteistoille uudisrakentaminen on aina
haaste, johon on onnistuneesti vastattu hyvien vuokralaisten palvelu-

ja tuotevalikoimalla, markkinoilla ja liikekiinteistdjen kehittimisella.

Liiketilojen vajaakdyttoaste paikaupunki-
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Citycon omistaa paikaupunkiseudulla yhteensi 68 kohdetta: seitse-
min kauppakeskusta, nelja markettia ja 44 myymildd. Muut-salk-

kuun kuuluu 13 pidkaupunkiseudun kohdetta.

Vuoden 2000 lopussa piidkaupunkiseudun kohteiden yhteenlaskettu
kirjanpitoarvo oli 338 miljoonaa euroa, joka on 52 prosenttia City-
conin koko kiinteistdomaisuuden arvosta kirjanpitoarvolla mitat-
tuna. Piikaupunkiseudun merkittdvimmit kohteet ovat kauppakes-

kukset Myyrmanni ja Lippulaiva.

Piikaupunkiseudun 559 vuokrasopimusta tuottavat kolme miljoo-
naa euroa kuukaudessa. Vuokrasopimusten bruttovuokrilla paino-

tettu kestoaika on keskimiirin viisi vuotta.

Piiikaupunkisendun merkittivimmiit kauppakeskukset ja marketit:
Myyrmanni

Vantaan Myyrmiessi sijaitseva kauppakeskus Myyrmanni on yksi
suurimmista kauppakeskuksista padkaupunkiseudulla. Myyrmannissa

toimii noin 130 liikettid. Citycon omistaa yhtistd noin 74 prosenttia.

Isomyyri
Myyrmannin liheisyydessi sijaitsevan kauppakeskus Isomyyrin tunne-
tuin kiyttdji on K-Ykkoshalli, joka on yksi Vantaan johtavista paivit-

tdistavarakaupoista. Cityconin omistuksessa on noin 68 prosenttia.

Lippulaiva ja Ulappatori
Lippulaiva ja Ulappatori muodostavat yhdessi Espoonlahdessa alue-
keskuksen, jossa toimii yli 50 liikettd. Cityconin omistusosuus yhti-

6istd on 100 prosenttia.

Tikkuri

Kauppakeskus Tikkuri sijaitsee Vantaan Tikkurilan aseman vieressi
hyvien litkenneyhteyksien varrella. Tikkurissa on erityisesti pienii
erikoistavaraliikkeiti, piivittdistavarakauppa Seston lisiksi. Kaikki

Tikkurin liiketilat ovat Cityconin omistuksessa.

Tikkurilan Anttila
Kiinteistd Oy Talvikkitie 5-7 tunnetaan parhaiten Tikkurilan Antti-

lana. Cityconin omistusosuus yhtidstd on 100 prosenttia.

Super-Vexi
Espoon Mankkaalla sijaitsevan Kiinteisté Oy Sinikalliontie 1:n tun-
netuin kiyttdji on KKK-Supermarket Super-Vexi. Tiloissa toimii

myds erikoistavarakaupan ketjuja.

Linsi-Keskus Citymarket
Kiinteisté Oy Linsi-Keskus tunnetaan paremmin Espoon Olarissa

olevana Citymarkettina. Citycon omistaa yhti6std 41 prosenttia.

Kontumarket
Kiinteistd Oy Kontulan Asemakeskuksessa Cityconin tiloissa toimii
Kontumarket, joka on yksi Iti-Helsingin suosituimmista piivittiistava-

rakaupoista. Cityconin omistusosuus kiinteistdyhtidsti on 34 prosenttia.

Myymiiliit

Piikaupunkiseudulla Citycon omistaa yhteensi 44 Myymilit-salkun
kohdetta, joiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo vuoden 2000 lopussa
oli 46 miljoonaa euroa ja Kiinteistétalouden instituutin laskentatavan
mukaan miiritelty nettotuotto 8,7 prosenttia. Vuokrasopimusten
bruttovuokrilla painotettu kestoaika pidkaupunkiseudulla on keski-
miirin 4,7 vuotta. Tilojen yhteenlaskettu pinta-ala oli 40 000 m? ja
taloudellinen kiyttdaste 98 prosenttia. Paikaupunkiseudulla oli koko
Myymilit-salkun kohteista kirjanpitoarvoilla mitattuna 48 prosenttia

ja koko Cityconin kiinteistoomaisuudesta noin seitsemin prosenttia.

Muut

Pidkaupunkiseudulla Citycon omistaa yhteensi 13 Muut-salkun
kohdetta, joiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo vuoden 2000 lopussa
oli 19 miljoonaa euroa ja niiden nettotuotto oli 4,9 prosenttia. Vuok-
rasopimusten bruttovuokrilla painotettu kestoaika on keskimiirin
1,9 vuotta. Vuokrattavien tilojen yhteenlaskettu huoneistoala oli

11 000 m? ja taloudellinen kiyttdaste 96 prosenttia. Paikaupunkiseu-
dulla olevien Muut-salkun kohteiden osuus koko Cityconin kiinteis-
tokannan kirjanpitoarvosta oli 3 prosenttia vuoden 2000 lopussa.
Suurimmat yksittdiset Muut-salkun kohteet ovat Cityconin omistama
tontti Vantaalla ja toimistokiinteisté Lauttasaaressa. Loput paikaupun-

kiseudun Muut-salkun kohteista ovat yksittdisia myymilitiloja.

Piikaupunkiseudun kehyskunnat Hyvinkid, Jarvenpii, Kerava,
Kirkkonummi ja Tuusula ovat kehittyneet piikaupunkiseudulle
suuntautuneen muuttoliikkeen ansiosta. Piikaupunkiseudun kehys-
kunnissa Citycon omistaa yhteensi 11 kohdetta, joiden yhteenlas-
kettu kirjanpitoarvo on yhteensi 11,8 miljoonaa euroa. Kehyskun-

tien merkittivin kohde on Kirkkonummen Liikekeskus.

Piikaupunkiseudun kehyskuntien 30 vuokrasopimusta tuottavat 0,1
miljoonaa euroa kuukaudessa. Vuokrasopimusten bruttovuokrilla

painotettu kestoaika on keskimiirin kuusi vuotta.

2000 Citycon — 15



Piikaupunkiseudulla ja sitd ympirsivien kehyskuntien alueella

on suurin osa Cityconin kiinteistdomaisuudesta. Alueella sijaitsee
yhteensi 79 kohdetta. Kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo on
350 miljoonaa euroa, joka on 54 prosenttia yhtion koko kiinteis-
tdomaisuuden kirjanpitoarvosta. Tilojen yhteenlaskettu pinta-ala oli
190 000 m?. Kohteiden 589 sopimusta tuottaa yli 3,1 miljoonaa
euroa bruttovuokratuottoa kuukaudessa ja sopimusten bruttovuokrilla

painotettu kestoaika on 5,0 vuotta.

Piidkaupunkiseudun ulkopuolella Cityconin painopistealueita ovat
Turun, Tampereen, Lahden, Jyviskylin, Oulun ja Kuopion seutukun-
nat. Niilld alueilla on yli 1,1 miljoonaa asukasta ja niiden kaikkien vies-
tdennusteet ovat Tilastokeskuksen mukaan kasvavia. Keskimiriiseksi
kasvuksi ennakoidaan 5,5 prosenttia vuoteen 2020 mennessi. Oulun ja

Tampereen seutukuntien ennustetaan kasvavan voimakkaimmin.

Vihittdistavarakaupan kannalta kasvukeskukset muodostavat piikau-

punkiseudun jilkeen merkittdvimmat markkina-alueet.

Kasvukeskuksissa merkittdvimmit Cityconin omistamat kohteet ja
niiden omistusosuudet: Koy Lahden Trio on alueensa merkittivin,
moni-ilmeinen kauppakeskus Lahden keskustassa Aleksanterinkadun
varrella. Cityconin omistamissa tiloissa toimivat mm. Intersport, Dress-

mann, Pentik ja Benetton. Cityconin omistusosuus 55,6 prosenttia.

Jyviskeskuksesta Jyviskylissi Citycon omistaa Kiinteistd Oy Jyvisky-
lin Kauppakatu 31-nimisen yhtisn kokonaisuudessaan eli noin puolet

koko kauppakeskuksesta.

Tampereen Koskikeskuksessa Cityconin omistusosuus on hieman alle

30 prosenttia.

Koy Lahden Kauppakatu 13 on Lahden ydinkeskustan tuntumassa
Paavolassa sijaitseva Citymarketin ja Carrolsin kiytossi oleva tavarata-

lokiinteists. Cityconin omistusosuus 100 prosenttia.

Oulun Galleria on Oulun ydinkeskustassa sijaitseva pieni lihinni vaate-
kauppaan erikoistunut kauppakeskus, jonka sydimeni on suosittu kahvila.
Suurimpia vuokralaisia ovat Lindex ja keviilli 2001 myymilinsi avaava

Dressmann. Galleria on kokonaisuudessaan Cityconin omistuksessa.

Citycon omistaa kasvukeskuksissa ja niiden seutukuntien alueella edelld

mainittujen lisiksi yhteensd 27 myymilid ja 11 Muut-salkun kohdetta.
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Kasvukeskuksissa sijaitsevien kohteiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo
vuoden 2000 lopussa oli 132 miljoonaa euroa ja niiden nettotuotto
oli 6,8 prosenttia. Vuokrasopimusten bruttovuokrilla painotettu kes-
toaika on keskimiirin 5,3 vuotta. Tilojen yhteenlaskettu pinta-ala

oli 112 000 m? ja taloudellinen kiyttdaste 97 prosenttia. Vuoden
2000 aikana kasvukeskuksista myytiin 6 kohdetta. Alueilla sijaitsee 20

prosenttia Cityconin kiinteistdomaisuuden kirjanpitoarvosta.

Cityconille sijoituksellisesti merkittivimmit painopistealueiden ulko-
puoliset paikkakunnat ovat Pori, Rovaniemi, Lappeenranta, Porvoo,
Savonlinna ja Varkaus. Niilli paikkakunnilla on kolme kauppakes-
kusta, kolme Citymarkettien kiytdssi olevaa ja yksi Anttilana toimiva
tavaratalo- ja supermarketkiinteisté4. Niiden paikkakuntien odote-

taan viestdllisesti pysyvin likimain nykyisen kokoisina.

Muiden alueiden osuus Cityconin koko kiinteistokannasta on 25,8
prosenttia kirjanpitoarvolla mitattuna. Kohteita on yhteensi 63

kappaletta ja niiden yhteenlaskettu pinta-ala on 177 000 m* Vuok-
rasopimuksia on yhteensi 290, ne tuottavat yhteensi 1,6 miljoonaa
euroa kuukaudessa ja vuokrasopimusten bruttovuokrilla painotettu

keskimiirdinen kestoaika on 6,6 vuotta.

Pienemmilli paikkakunnilla talousalueen kasvun merkitysti oleel-
lisempaa on niiden mikrosijainti. Pienelld talousalueella liikepai-
kaltaan hyvi kiinteistd voi olla tuotolla mitattuna huomattavasti
paremmassa asemassa kuin suuren talousalueen vilkkaimpien liike-

alueiden ulkopuolella olevat tilat.

Cityconin kéyttii kiinteistokannan jaottelussa Tilastokeskuksen vuonna
1994 kiiyttgonottamaa EU-hierarkian mukaiseen NUTS-alueluokitus-
Jérjestelmiiiin (taso NUTS 4) perustuvaa seutukuntajakoa. Seutukunnat
ovat muutaman kunnan muodostamia kuntaryhmid, joiden muodosta-

misen kriteerind on kiytetty kuntien viilisti yhteistyiti ja tydssikiyntii.

Vuokratuotot

Citycon konsernin yhteenlaskettu vuokraliikevaihto vuonna 2000 oli
Kiinteistdtalouden Insticuutin (KTT) laskentaperusteilla miriteltyni
yhteensi noin 73 miljoonaa euroa ja kiinteistékannan nettotuotto

8,0 prosenttia. Vuoden piityessi Cityconilla oli yhteensi 1 200 vuok-
rasopimusta noin 700 vuokralaisen kanssa. Vuoden 2000 aikana City-
con solmi yhteensi 277 uutta vuokrasopimusta ja uudelleeneuvotteli
yhteensi 75 sopimusta. Uusilla ja uudelleen neuvotelluilla vuokra-

sopimuksilla Citycon on pystynyt nostamaan vanhojen vuokrasopi-



ja vanhan sopimuksen vililli on ollut noin 13 prosenttia.

Cityconin vuokrasopimusten bruttovuokrilla painotettu kestoaika on
5,5 vuotta. Suurin osa Cityconin vuokrasopimuksista on eri vaiheessa
olevia pitkid mi#driaikaisia vuokrasopimuksia. Suurin osa niisti pit-
kistd ja vuokratuotoltaan merkittivistd sopimuksista on kauppakes-
kusten ns. ankkurivuokralaisten ja markettien vuokrasopimuksia.
Pitkit sopimukset takaavat tasaisen vakaan kassavirran, mihin mark-

kinavuokrien vaihtelut eivit vaikuta.

Vuokrasopimusten kesto, osuudet salkuittain

Toistaiseksi
tai alle 1 vuosi <3v <5v <10v >10v
Kauppakeskukset * 20 % 22 % 14 % 31 % 13 %
Marketit 2% 15 % 11 % 33 % 39 %
Myymilit 27 % 27 % 9 % 36 % 1%
Muut 44 % 44 % 4% 6% 3%
Kaikki yhteensi 18 % 23 % 11 % 30 % 17 %

Toistaiseksi voimassaolevia sopimuksia Cityconilla oli yhteensi 678
kappaletta, ja niiden bruttovuokratuotto oli lihes 10 miljoonaa
euroa vuodessa. Uudistamalla niiden sopimusten asiakassuhteet
Citycon voi vuoden 2001 aikana uudistaa noin viidenneksen (18 %)

vuokrasopimuskannastaan.

* Porin IsoKarhun vuokrasopimuksista piiosa on irtisanottu vuoden
2001 aikana toteutettavien muutostdiden ja vuokralaisjirjestelyjen
johdosta. Tdmi nikyy vuoden 2000 lopun tilannetta kuvaavassa
taulukossa Kauppakeskusten vuoden sisillid piittyvien ja toistaiseksi

voimassa olevien sopimusten poikkeuksellisen suurena osuutena.

Vuokrasopimuksien keskimddrdinen kesto
sijoitussalkuittain

Bruttovuokratuotolla

Salkku painotettu kestoaika
Kauppakeskukset 5,0 vuotta
Marketit 8,4 vuotta
Myymilit 3,7 vuotta
Muut 1,9 vuotta
Kaikki yhteensi 5,5 vuotta

Uusia vuokrasopimuksia solmittaessa sopimukset tehddin pddsiin-

toisesti midriaikaisiksi kolmivuotisiksi sopimuksiksi. Citycon on

vuoden 2001 alussa uudistanut vuokrasopimusmallinsa aiempaa
yksityiskohtaisemmaksi. Vuokran maksuperusteet jaetaan kahteen
osaan, piiomavuokraan ja yllipitovuokraan. Pdiomavuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin siten, etti minimikorotus on vihintiin 3
prosenttia vuodessa. Vuokralaiselta lisiksi erikseen perittivi ylldpito-
vuokra kattaa omistajalle kiinteiston hoidosta aiheutuneet kulut.
Nykyisestd vuokrasopimuskannasta suurin osa, 95 prosenttia, on sidottu
elinkustannusindeksiin ja kolmessa prosentissa sopimuksia on elinkus-

tannusindeksin lisiksi méiritelty prosentuaalinen minimikorotus.

Vuokratuottojen alueellinen jakautuminen
Vuoden 2000 lopussa Cityconin kiinteistdomaisuuden kirjanpito-
arvosta oli 52 prosenttia paikaupunkiseudulla ja noin 20 prosenttia
muissa kasvukeskuksissa. Yli 75 prosenttia vuokratuotoista ja lihes
80 prosenttia kirjanpitoarvosta kertyi yli 50 000 asukkaan paikka-
kunnilta. Oheinen taulukko osoittaa Cityconin kiinteistdomaisuu-

den ja vuokratuottojen jakautumisen alueittain.

Vuokratuottojen alueellinen jakautuminen

vuonna 2000

Pidkaupunkiseutu, 52 %

Kehyskunnat, 2 %

Turku, Tampere, Oulu, Jyviskyld, Lahti ja Kuopio, 18 %
Muut, 28 %

Muutokset kiinteist6salkussa vuonna 2000

Vuoden 2000 aikana Citycon lisisi kiinteistdomaisuuttaan ostamalla
viisi liikkehuoneistoa yhtién strategian mukaisilta talousalueilta,

Koy Kirkkonummen Purokummuntie 2:n Kirkkonummelta, Porin
IsoKarhun parkkipaikkana toimivan rakentamattoman tontin ja
Porin Citymarketin parkkipaikan laajennukseksi tulevan naapuri-
kiinteiston. Citycon osti lokakuussa 2000 Espoonlahdessa Lippu-
laivan vilittomissi liheisyydessd sijaitsevan Koy Ulappatorin koko
osakekannan. Liikehuoneistokaupoilla Citycon lisisi omistustaan
Espoon Heikintorissa (vuoden lopussa 43,1 %) ja nosti omistuksensa
100 prosenttiin Loviisan Ulriikassa. Ostoihin kiytettiin yhteensi

8,6 miljoonaa euroa.

2000 Citycon — 17



Ostojen tarkoituksena on ollut parantaa jo aiemmin omistettujen
kiinteistdjen kehitysmahdollisuuksia ja titd kautta pitkilld cihei-

melld myés niiden tuottopotentiaalia.

Vuonna 2000 Citycon teki strategiansa mukaisesti 31 kiinteistdkaup-
paa. Kaupoilla yhti6 vihensi omistustaan yhdeksissi kohteessa ja myi
koko omistusosuutensa 22:ssa ydinliiketoimintaan kuulumattomassa
kohteessa. Myytyjen kohteiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 11

miljoonaa euroa. Myyntivoittoa kertyi vuoden 2000 aikana yhteensi

3,0 miljoonaa euroa.

Merkittavimpid myyntejd olivat Joensuussa sijaitsevan varastokiinteis-

ton, Kiinteistd Oy Joensuun Penttilinkadun ja Helsingin Asematun-

nelissa sijaitsevassa Kaivokadun Tunnelissa ja Itikeskuksessa sijaitse-

vassa Puotinharjun Puhoksessa omistettujen huoneistojen myynnit.

Myydyt kohteet ja huoneistot

Kiinteistoyhtién nimi Paikkakunta Myyty, m*
1. Aniankeskus Koy Asikkala 409
2. Alppilan-Aho As. Oy Helsinki 2724
3. Helsingin Hietalahdenranta As. Oy Helsinki 93
4. Erottaja N:o 1-3 Koy Helsinki 631
5. Kaivokadun Tunneli Oy Helsinki 1312
6. Kolsarintie 2 Koy Helsinki 190*
7. Puotinharjun Puhos Oy Helsinki 2208
8. Salpakankaan Ostoskeskus Koy Hollola 575
9. Vesalankeskus Kiinteisté Oy Hollola 584

10. Joensuun Penttilinkatu 21

Kiinteisto Oy Joensuu 7136

11. Toritalo As. Oy Jyviskyld 73*

12. Jérvenpiin Asemakatu 4 Koy Jarvenpii 493

13. Kajaanin Kauppakatu 26 Koy Kajaani 1114

14. Kauppakatu 23 Kajaani 2192

15. Karhulantie 32-34 Koy Kotka 567*
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Kiinteistoyhtién nimi Paikkakunta Myyty, m*
16. Kouvolan Himeenkulma Oy Kouvola 480
17. Mikkelin Kirkkopuisto Mikkeli 216
18. Aihtiantien Liiketalo Oy Orivesi 106
19. Porin Yhdyslinna Pori 176
20. Viikinkitie 11 As. Oy Porvoo 266
21. Seinijoen Keskuskatu 17 Koy Seinijoki 195
22. Lapintie 6 As. Oy Tampere 114
23. Yhdeksin Koy Turku 950
24. Tervamestarit As. Oy Turku 12
25. Kauppapuistikko 32 As. Oy Vaasa 74*
26. Hakopolun Liikekiinteistot Oy Vantaa 58*
27. Martinlaaksontie 36 Vantaa 278
28. Pajunotko As.Oy Vantaa 139
29. Raikukuja 1 Koy Vantaa 193
30. Varkauden Torinkulma Oy Varkaus 116

* Citycon omisti 1.1.2001 edelleen huoneistoja yhtidssi.

Vuonna 2000 Citycon aloitti Kauppakeskus-salkun ensimmiisen
merkittdvin investoinnin valmistelun. Investointi tehdiin Porin
ydinkeskustassa sijaitsevaan kauppakeskus IsoKarhuun. Hanke aloi-
tettiin nostamalla omistusosuus IsoKarhun korttelissa 100 prosent-
tiin. Nykyinen kiinteistdomaisuus yhteniistetdin entistd paremmin
toimivaksi kauppakeskukseksi. Tdmi toteutetaan ensivaiheessa muut-
tamalla yksikerroksinen osa kauppakeskusta kaksikerroksiseksi. Kaup-
pakeskus IsoKarhun liikepinta-ala kasvaa laajennustdiden tuloksena
noin 1 500 nelismetrid eli noin 10 prosenttia vuokrattavasta pinta-

alasta. Rakennustydt aloitettiin tammikuussa 2001.

Tapahtumat vuonna 2001

Citycon on 29.12.2000 allekirjoittanut kauppakirjan Kuopion torin
laidalla sijaisevan pidosin Anttilan kiytdssd olevan tavaratalokiinteis-
ton, Kiinteistd Oy Kuopion Kauppakatu 41:n, koko osakekannan
ostamisesta Merita Kiinteistot Oy:ltd. Omistus- ja hallintaoikeuden
siirto tapahtuu 1.3.2001, jolloin Citycon maksoi 40 prosenttia kaup-

pahinnasta Meritalle.



Kiinteistojen arviointi

Olemme arvioineet Kiinteistisijoitus Oyj Cityconin tilinpiitiksen 31.12.2000 mukaisen kiinteistéomaisuuden.

Arviointi perustun pidiasiassa tuottoarvomenetelméin, missi tulevaisuuden markkinaehtoiser nettotuotot pidomitetaan kohteittain. Tuottovaatimuk-
sessa on huomioitu vallitseva korkotaso, tuottojen kasvuodotukset, kobteisiin liittyviit tuotto- ja kiinteistoriskit seki alue- ja kohdekohtainen likvidisyys.
Tuottovaatimus kohteittain vaibtelee 6,25—12 prosenttiin, keskimdiirin noin 8 prosenttia. Olemme kiiyttineet korko- ja inflaatioluvuissamme

mm. VM:n laatimia talousennusteita. Ne ovat olleet osaltaan perusteina kohdekohtaisten tuottovaatimusten midrittimisessi. Markkinavuokrat on
miidritelty vertailutietojen perusteella. Lisiiksi on huomioitu voimassa olevien vuokrasopimusten vaikutus kohteiden arvoon kassavirtaperusteisesti.

Kohteissa on suoritettu katselmukset syksyn ja talven 2000 aikana.

Markkinatilanne arviointihetkelli

Arviointibetkellii litketilojen kysyntii on voimakasta piickaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa. Pienilld, taantuvilla paikkakunnilla ei ole merkitti-
viid undiskysyntiid.

Korkotason odotetaan pysyviin subteellisen vakaana, inflaatio-odotukset ovat kasvaneet lyhyellii tihtiykselli hieman aiemmasta.

Piidiosassa arvioinnin kohteena olevista liiketiloista voidaan katsoa olevan varsin albainen vajaakiyttiriski.

Kiisityksemme mukaan kiinteistbomaisuuden kirjanpitoarvo 650,3 milj. euroa on markkina-arvoa vastaava.

Helsingissii 15. péiviinii helmikuuta 2001
Kiinteistitaito Peltola & Pulkkanen Oy

Jouko Peltola, tekn. lis. Jubani Pulkkanen, DI
Auktorisoitu Kiinteistoarvioija (AKA) Auktorisoitu Kiinteistoarvioija (AKA)
Yleisauktorisoitu Toimitilat
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Rahoitus

Rahoituspolitiikka

Cityconin rahoitustoiminnon piitehtivit ovat rahan saatavuuden
varmistaminen ja rahoitusriskien hallinta yhtion rahoituspolitikan
mukaisesti. Citycon-konsernin rahoitustoiminto hoidetaan keskite-
tysti emoyhtidstd. Toiminnon vastuulla ovat sijoittaja-, analyytikko-
ja pankkisuhteet, oman ja vieraan pidoman chtoinen varainhankinta,

tasesuunnittelu ja korkoriskin hallinta.

Yhtién rahoituspolitiikan mukaan varainhankinta tulee tapahtua
alhaisimmalla mahdollisella kustannuksella sijoittajapohjaa tarkoi-
tuksenmukaisesti laajentaen. Johdonmukaisella ja avoimella viestin-
nilli ja hallitulla riskinotolla pyritdin luomaan yhi paremmat edel-
lytykset kilpailukykyiselle varainhankinnalle kustannusten, rahoituk-

sen saatavuuden ja ajoituksen kannalta.

Likviditeetin hallinnassa korostetaan yrityksen kassavirran jatkuvaa

varmuutta. Toiminta perustuu kuukausitasolla 12 kuukauden ja pii-
vitasolla neljin viikon kassavirran ennustamiseen. Kassavarat sijoite-
taan matalariskisiin kohteisiin ja mikili tarkoituksenmukaista, mah-

dollisimman likvideihin saamistodistuksiin.
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Korkoriskin hallinnan tarkoituksena on hallita korkomuutosten aihe-
uttamaa epdvarmuutta yrityksen tulokseen ja arvoon. Tavoitteina on
sovittaa saatavien ja velkojen keskimiiriiset korkosidonnaisuusajat
ja toisaalta hallita saatavien ja velkojen suhteita kussakin korkosidon-
naisuusaikajaksossa. Citycon ei ota valuuttariskii ja kiytcid johdan-
naisia ainoastaan taseessa olevien riskien alentamiseen tai poistami-
seen. Johdannaiset luetaan mukaan yhtion kokonaiskorkoriskiasemaa
midriteltiessi ja korkoherkkyyttd mitataan 1 prosenttiyksikén muu-

toksen vaikutuksella tulokseen.

Rahoitusrakenne

Konsernin taseen loppusumma oli 743,4 miljoonaa euroa (760,2
milj. euroa). Korollista velkaa oli 449,9 miljoonaa euroa (466,2
milj. euroa). Velan keskikorko oli vuositasolla 5,57 prosenttia, kes-
kimairiinen laina-aika 6,6 vuotta ja keskimidriinen korkosidonnai-
suusaika 5,7 vuotta. Konsernin omavaraisuusaste oli 38,0 prosenttia
(37,2 %) ja pidomalaina omaan pifiomaan luettuna 47,2 prosenttia
(46,2 %). Velanhoitokykyd kuvaava tunnusluku, tulos ennen korko-

kuluja, veroja ja poistoja suhteessa korkokuluihin, oli 1,9 x.
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Vuoden 2000 aikana yhtion rahoituskulut kasvoivat 0,57 prosentti-
yksikkoi edellisvuoteen verrattuna. Rahoituskulujen kasvuun vaikutti
kesikuussa 1999 tehty kauppakeskusportfoliokauppa, joka rahoitettiin
noin 80 prosenttisesti korollisilla lainoilla. Lainat vaikuttivat vuonna
1999 korkokuluihin vain puolen vuoden osalta ja vuonna 2000 koko
vuoden. Lainoista oli kiintedkorkoista pidomalainaa noin 70 miljoo-

naa euroa ja vaihtuvakorkoista pankkilainaa noin 200 miljoonaa euroa.

Vuoden 2000 aikana tehostettiin kassanhallintaa muuttamalla kesi-
kuussa 1999 nostetun ja kesikuussa 2008 erizntyvin noin 200 miljoo-
nan euron lainan lyhennysohjelmaa. Lainan vuosittainen 8 miljoonan
euron lyhennys tapahtuu heinikuusta 2000 lihtien kuukausittain 0,7
miljoonan euron erissi. Samassa yhteydessi sovittiin 10 miljoonan

euron likviditeettilimiitti, jonka juoksuaika on enintiin yksi vuosi.

Yhti6 lyhensi lainojaan noin 21 miljoonalla eurolla. Miiri vastaa 4,5
prosenttia yhtidn veloista. Lainasalkusta eriintyy, lainojen lyhennyk-
set mukaan lukien, noin 16,5 miljoonaa euroa vuosina 2002-2007.

Vuonna 2001 erddntyy noin 27 miljoonaa euroa.

Lainasalkusta 85 prosenttia oli vaihtuvakorkoisia lainoja, joista
puolet oli muutettu kiinteikorkoisiksi koronvaihtosopimuksilla
(swap) ja kolmannes oli suojattu korkokattosopimuksilla (cap).
Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli 198 miljoonaa euroa ja kor-

kokattosopimusten 133 miljoonaa euroa.

Lainasalkun erddntyminen

Vuosi 2001 2002 2003 2004 2005
Erdintyvit ja lyhennettivit,

milj. euroa 27 16 16 16 16
%-osuus 6,0 3,7 3,7 3,7 3,7

Lainasalkun erddntyminen

Vuosi 2005 2006 2007 2008 2009
Eriddntyvit ja lyhennettivit,

milj. euroa 16 16 16 251 68
%-osuus 3,7 3,7 3,7 56,4 15,4

Johdannaissopimuksilla on suojattu lainakantaa korkotason nousulta
ja toisaalta muutettu korkosidonnaisuusaikaa vastaamaan vuokraso-
pimusten keskimiiriistd voimassaoloaikaa, miki oli vuoden vaih-

teessa noin 5,5 vuotta.

Lainasalkun alhaista korkoherkkyytti tai toisaalta korkeaa suojausastetta
kuvaa, ettd rahamarkkinakorkojen nousu 1 prosenttiyksikslld vuonna
2001 nostaa lainasalkun korkokustannuksen vuositasolla 5,9 prosentista
6,0 prosenttiin (noin 0,6 milj. euroa) ja 5 prosenttiyksikén nousu 6,4
prosenttiin (noin 2,1 milj. euroa). Vastaavasti rahamarkkinakorkojen
lasku 1 prosenttiyksikolld alentaa lainasalkun korkokustannuksen vuosi-
tasolla 5,7 prosenttiin (noin 1,1 milj. euroa). Lainasalkun korkoriskille
avointa osaa suojaa kassavirta, joka muodostuu kuluttajanhintaindeksiin
sidotuista vuokrasopimuksista. Katsauskauden aikana ei tehty uusia

johdannaissopimuksia eikd muutettu olemassa olevia.

Koronvaihtosopimussalkun eridintyminen

Vuosi 2004 2009 2010
Erddntyvit, milj. euroa 50 66 82
%-osuus 25,2 33,3 41,5

Korko-optiosopimussalkun erddntyminen

Vuosi 2003 2004
Erddntyvit, milj. euroa 79 54
%-osuus 59,4 40,6

Tavoitteet vuodelle 2001

Cityconin rahoitustoiminnon vuoden 2001 tirkeimmit tavoitteet ovat
tulevien kiinteistshankintojen velkarahoituksen laajentaminen koti-
maisille ja mahdollisesti pohjoismaisille velkapdiomamarkkinoille seki
osakerahoituksen laajentaminen ulkomaisille sijoittajille. Velkapadoma-
markkinoilla toimiminen edellyttii nykyisen velkasalkun muuttamista
vakuuksiin perustuvasta lainanotosta kovenanttiperusteiseksi lainan-
otoksi. Yhtisltd edellytetiin silloin joidenkin keskeisten tunnuslukujen
tdyttdmistd, kuten esimerkiksi omavaraisuus ja kiyttokatteen suhde
korkokuluihin. Kovenantteihin perustuva lainasalkku mahdollistaa
sen, ettd velkapdiomamarkkinoille litkkeeseen laskettavat yhtion velka-
kirjat ovat yhdenvertaisia pankkilainojen kanssa, miki puolestaan mah-

dollistaa kilpailukykyisen varainhankinnan velkapiiomamarkkinoilta.
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Ymparistopolitiikka

Kiinteistdalalla ympiristo6n vaikuttavat eniten kiinteistdjen kiytes,
rakentaminen ja korjaaminen, energian- ja vedenkulutus sek jite-
huolto. Paneutumalla ympiristskysymyksiin huolella voidaan vihen-
tid energian- ja vedenkulutusta, hallita jitehuolto, hoitaa ympirists-

velvoitteet sekd ennaltachkiistd ympiristovaikutuksia ja -riskeji.

Tavoitteet

Cityconin tavoitteena on noudattaa ja edistii kestivin kehityksen
periaatteiden toteutumista. Vuonna 2000 kiynnistettiin yhtion
ympiristdpolitiikan suunnittelu ja ympiristsohjelman laatiminen.
Citycon kehittdi toimintaansa siten, ettd yhtion kaikissa toimin-

noissa ehkdistiin haitallisia ympiristdvaikutuksia.
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Toimenpiteet

Citycon on kartoittanut kiinteistdjensd ympiristriskejd eri tutki-
musten avulla. Yhti6 teki maaperitutkimukset niissi kiinteistdissi,
joilla arvioitiin maaperin tai pohjaveden likaantumisen olevan
mahdollista. Tutkimuksessa l6ydettiin viisi ongelmakohdetta. Kai-
kissa ongelmakohteissa joko toimii tai on toiminut polttoainejakelu-
piste tai autokorjaamo. Maaperitutkimusten yhteydessi suunniteltiin
my®s tarvittavat puhdistustoimenpiteet. Tutkimuksissa l6ytyneiden
hiilivetyjen saastuttamat maat tullaan puhdistamaan maamassojen
vaihdoilla. Puhdistuskustannuksista vastaavat kauppakirjojen ehto-

jen mukaisesti myyjit.



Suurissa market-kohteissa jitehuollon jirjestiminen kuuluu vuokra-
laisille, ja merkittivid osaa niiden kohteiden jitehuollosta hoidetaan-
kin vuokralaisten omien ympiristdjirjestelmien mukaisesti. Pienem-
missi kohteissa Citycon edellyttdd vuokralaisilta paikallisten viran-
omaisten miiriysten, ohjeiden ja mahdollisten suositusten mukaista

jitehuollon jirjestimistd.

Vantaan Myyrmiessi sijaitseva Kauppakeskus Myyrmanni on jo usei-
den vuosien ajan kehittinyt menestyksekkiisti toimenpiteitidin jit-

teen mairin vihentimiseksi, kierrityksen lisiimiseksi ja energiasiis-
tojen aikaansaamiseksi. Kohteesta saatuja toimintamalleja tullaan jat-

kossa soveltamaan my®s muissa Cityconin kohteissa.

Myyrmannin liikevaihdon kasvu suhteessa

jitekertymdin
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Tulevaisuuden suunnitelmat

Vuonna 2000 Citycon ryhtyi valmistelemaan liittymisti kiinteisto-
ja rakennusalan energiansiistdsopimukseen. Sopimukseen liittymi-
nen edellyttid kiinteistokohtaisia energiankiyton tilanneselvityksii.
Kauppakeskukset liitettiin energianseurantaan, ja tydti jatkettiin
suurimpien markettien ja myymailoiden osalta. Kerddmalli kiinteisto-
jen limmon-, sihkén- ja vedenkulutustietoja Citycon voi méirittid

lihtotasot energiankiyton tehostamista varten.

Citycon jatkaa edellisvuonna aloitettuja kiinteistdyhtididensi kunto-
arviointeja, joiden avulla todetaan kohdekohtainen kiyttstilanne ja
tekninen nykykunto seki miiritelldin kohteille kunnossapito- ja
korjaussuunnitelmat. Lisiksi kohteissa jatketaan turvallisuussuunni-

telmien péivitcimistd ja laatimista.
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‘Hallituksen toimintakertomus

}

Toimintaympiristé

|

i Vuoden 2000 kotimaisten kiinteistomarkkinoiden kehitysti ohjasi talouden
ivakaa kasvu, joka koko vuoden osalta piittyi BKT:n yli viiden prosentin
ikasvuun. Samalla kotitalouksien kiytettivissi oleva reaalitulo kasvoi kolme
i prosenttia. Tdmi heijastui kiinteistdmarkkinoille seki toimitilojen vilk-

i kaana kysyntini etti lisiintyneeni ostovoimana.

!

} Inflaatio, joka vuositasolla oli 3,4 prosenttia, ylitti selvisti aiempien

|
Ivuosien tason, joskin inflaatio hidastui vuoden loppua kohti. Etenkin Iyhyet
tkorot nousivar varsin voimakkaasti alkuvuoden aikana, mutta myés korko-
imarkkinoilla piidyttiin vuoden loppupuolella lieviin laskuun.
|
! P ae PR st . .
| Seki liike- ettd toimitilojen kysynti jatkui voimakkaana koko vuoden.
1
| Vajaakiyttdasteet laskivat edelleen niin piikaupunkiseudulla kuin muissakin
|
asvukeskuksissa ja olivat yleisesti 1,5-2,5 prosenttia, miki kiyttijien niko-
! kasvukeskuksissa ja olivat yleisesti 1,5-2,5 tt ki kiyttij ki
1
:kulmasta merkitsee sopivien toimitilojen vihiisti tarjontaa. Tdmi puolestaan
| . . . . . . . . . .
1nosti edelleen jonkin verran vuokria, joskin nopein nousu lienee jo ohi.
|
1 . . . .. COTY . . DR e .
1 Kaiken kaikkiaan kiinteistomarkkinat siirtyivit entistd enemmin suhdanne-
|
| vaiheeseen, jolle on tyypillistd uudisrakentamisen volyymin kasvu ja vuokrien
|
Inousun hidascuminen. Ylitarjontatilanne markkinoilla ei lihitulevaisuudessa
|
; ole todennikéinen, koska spekulatiivista rakentamista ei juuri ole.
| . . . . . .. .
\ Osakemarkkinoiden osalta vuosi oli haasteellinen. HEX yleisindeksi
|
ilaski 11 prosenttia. Kurssilaskun ohella huolta aiheutti markkinoiden suuri
!
ivolatiliteetti. My6skidin kiinteistdsijoitusyhtididen kurssikehitysti ei voida
|

| pitdi tyydyttivini. Osakemarkkinoiden kehitys vaikeutti erityisesti oman

! . . .
| pdioman saantia markkinoilta.

|

|

|

[P . .

Liikevaihto ja tulos

|

| Citycon-konsernin tulos viime tilikaudelta oli 11,3 miljoonaa euroa (vuotta

|

laiemmin 10,7 miljoonaa euroa). Liikevaihto oli 76,0 miljoonaa euroa (55,6

|

:mlljoonaa euroa). Liikevoitto oli 42,3 miljoonaa euroa (31,1 miljoonaa

reuroa). Tilikauden voitto ennen tilinpidtéssiirtoja ja veroja oli 15,8 mil-

|

I . .

1joonaa euroa (16,0 miljoonaa euroa). Tulos/osake oli 0,11 euroa. Oma

|

| pddoma/osake oli kertomusvuoden lopussa 1,86 euroa.

|

! Liikevaihdon ja litkevoiton kasvu verrattuna edelliseen vuoteen johtui

|

lensisijaisesti siitd, ettd kesiikuussa 1999 hankittu merkittivi kiinteistoomai-

1suus vaikutti tiysimairiisesti Cityconin tulokseen vasta vuonna 2000. Lisiksi

|

i mydnteiseen kehitykseen vaikutti kiinteistékannan tuottojen kasvu. Toisaalta

!

i liikevaihtoa alensivat koko toimintavuodelle jakautuneet kiinteistéjen myyn-

|

'nit. Rahoituskulujen kasvu johtui pazasiassa siitd, ettd kesikuussa 1999 toteu-

! . .. . . . . .

terru kauppa rahoitertiin noin 80 prosenttisesti korollisella velalla. Rahoitus-

| . . o ORI H

tkuluja kasvattivat myds keskimiirin kuudelle vuodelle toteutetut korkosuoja-

|

1 ukset, jotka toisaalta oleellisesti vihensivit tulokseen liittyvid epdvarmuutta.

|

|

|

|

ICityconin kiinteistéomaisuus

|

:Vuoden 2000 lopussa Citycon omisti 185 kiinteistokohdetta, joiden kir-

1janpitoarvo oli yhteensi 650,3 miljoonaa euroa. Kiinteistdomaisuuden kes-
Y

|

(R TEPTIranTe) . . . . . .

ykimiiridinen arvo vuonna 2000 oli Kiinteistétalouden instituutin (KTT)

|
;mallin mukaisesti laskettuna 650,1 miljoonaa euroa ja nettotuotto 8,0 pro-
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senttia. Cityconin kiinteistdomaisuuden nettovuokratuotto oli vastaavasti
laskettuna 52,0 miljoonaa euroa. Vuokratuotoista laskettu taloudellinen
kiyttdaste on korkea, noin 98 prosenttia. Yhtion kiinteistdomaisuus on 98
prosenttisesti liikekiinteistojd; kauppakeskuksia, marketteja ja myymilsiti.

Kiinteistsomaisuuden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 468 000 m*.

Kiinteistéinvestoinnit

Vuoden 2000 aikana Citycon lisisi kiinteistdomaisuuttaan yhtion strategian
mukaisilla talousalueilla. Hankintojen tarkoituksena on parantaa Cityconin
kiinteistskannan kehitysmahdollisuuksia ja tuottopotentiaalia pitkilld tih-
tdimellid. Citycon osti kesilli omistamansa IsoKarhun kauppakeskuksen
pysikéintialueena olevan tontin Porista, KOY Kirkkonummen Purokum-
muntie 2:n koko osakekannan Kirkkonummelta ja lokakuussa KOY Ulap-
patorin koko osakekannan Espoosta. Citycon lisisi omistustaan Espoon
Heikintorissa ja vuoden lopussa yhtion omistusosuus kohteessa oli 43,1
prosenttia. Ostoihin kiytettiin yhteensi 8,6 miljoonaa euroa.

Citycon allekirjoitti 29.12.2000 kauppakirjan, jonka mukaan Citycon ostaa
1.3.2001 Kuopion Kauppakatu 41:n koko osakekannan Merita Kiinteistot
Oy:ltd 12,7 miljoonalla eurolla.

Kiinteistéjen myynnit

Vuonna 2000 Citycon myi strategiansa mukaisesti 31 kiinteistskohdetta.
Kaupoilla yhti6 vihensi omistustaan yhdeksissi kohteessa ja myi koko omis-
tusosuutensa 22:ssa ydinliiketoimintaan kuulumattomassa kohteessa. Myy-
tyjen kohteiden yhteenlaskettu kauppahinta oli 11 miljoonaa euroa. Myyn-
tivoittoa kertyi vuoden 2000 aikana yhteensi 3,0 miljoonaa euroa. Merkit-
tdvimpid huoneistomyynteji olivat Joensuussa sijaitseva varastokiinteistd,
Kiinteisté Oy Joensuun Penttilinkatu ja Helsingin Asematunnelissa sijait-

seva Kaivokadun Tunneli ja Itikeskuksessa sijaitseva Puotinharjun Puhos.

Kehittiminen

Vuonna 2000 Citycon aloitti Kauppakeskus-salkun ensimmiisen merkitti-
viin investoinnin valmistelun Porin ydinkeskustassa sijaitsevaan kauppakes-
kus IsoKarhuun. Investointi aloitettiin nostamalla omistusosuus IsoKarhun
korttelissa 100 prosenttiin. Nykyinen kiinteistdmassa yhteniistetiddn entistd
paremmin toimivaksi kauppakeskukseksi. TAmi toteutetaan ensivaiheessa
muuttamalla yksikerroksinen osa kauppakeskusta kaksikerroksiseksi. Kaup-
pakeskus IsoKarhun liikepinta-ala kasvaa laajennustdiden tuloksena noin

1 500 nelismetrid eli noin 10 prosenttia vuokrattavasta pinta-alasta. Raken-

nustydt aloitettiin tammikuussa 2001.

Cityconin rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli 743,4 miljoonaa euroa (760,2 miljoonaa
euroa). Korollista velkaa oli 449,9 miljoonaa euroa (466,2 miljoonaa euroa).
Velkojen keskikorko oli vuositasolla 5,57 prosenttia, keskiméiriinen laina-
aika 6,6 vuotta ja keskimidriinen korkosidonnaisuusaika 5,7 vuotta. Konser-

nin omavaraisuusaste oli 38,0 prosenttia (37,2 %) ja pidomalaina omaan



pddiomaan luettuna 47,2 prosenttia (46,2 %). Lainasalkusta 85 prosenttia

oli vaihtuvakorkoisia lainoja. Téstd noin puolta suojasi korkotason nousulta

nimellisarvoltaan 198 miljoonan euron koronvaihtosopimukset ja kolmasosaa

nimellisarvoltaan 133 miljoonan euron korkokattosopimukset. Johdannaisso-

pimukset tehtiin jo vuonna 1999 eikd vuonna 2000 tehty uusia. Yhtié lyhensi

lainojaan noin 21 miljoonalla eurolla, joka oli 4,5 prosenttia yhtion veloista.
Velanhoitokykyi kuvaava tunnusluku, tulos ennen korkokuluja, veroja

ja poistoja suhteessa korkokuluihin, oli 1,9 x.

Cityconin osake

Vuoden 2000 vaihtomiiri oli 15 602 451 osaketta, joka vastaa 14,7 pro-
senttia koko osakemiiristd. Kaupankdyntimiirilld painotettu keskikurssi
oli 1,11 euroa alimman hinnan ollessa 0,92 euroa ja ylimmin 1,35
euroa. Yhtion koko osakekannan markkina-arvo oli vuoden lopussa

95 789 626,52 euroa.

Hallitus

Varsinainen yhtickokous vahvisti hallituksen jisenten lukumiiriksi kuusi.
Jdseniksi valittiin Pertti Voutilainen, puheenjohtaja, Jouko Tuunainen, vara-
puheenjohtaja, Stig-Erik Bergstrém, Jorma Lehtonen, Carl G. Nordman ja

Juha Olkinuora.

Tilintarkastajat
Varsinaisiksi tilintarkastajiksi valittiin KHT Jaakko Nyman ja KHT Ari
Ahti. Varatilintarkastajaksi valittiin KHT-yhteiso6 KPMG Wideri Oy Ab.

Omien osakkeiden osto

Kiinteistsijoitus Oyj Cityconin hallitus pditti 27.4.2000 varsinaiselta
yhtiskokoukselta saamansa valtuutuksen perusteella yhtion omien osakkei-
den hankkimisesta voitonjakoon kiytettivissi olevilla varoilla. Omat osak-
keet hankitaan yhtiélle kiytettiviksi vastikkeena mahdollisissa kiinteists-
tai osakekaupoissa tai vastikkeena silloin, kun yhtié hankkii litketoiminnal-
leen tirkedd muuta omaisuutta. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinai-
seen yhtiskokoukseen saakka, kuitenkin enintiin yhden vuoden.

Yhtislld on oikeus hankkia omia osakkeitaan enintiin 5 288 892
kappaletta kuitenkin siten, ettd yhtiélle ja sen tytiryhteiséille kuuluvien
osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo tai niiden tuottama diniméiri ei
ylité viiced (5) prosenttia yhtién osakepdiomasta tai kaikkien osakkeiden

Osakkeet hankitaan muussa kuin osakkeenomistajien omistusten suh-
teessa Helsingin Pérssin ohjesiinndn ja Suomen Arvopaperikeskuksen siiin-
tdjen mukaan mi#iriytyvissi maksuajassa. Omien osakkeiden hankinta
alentaa yhtion jakokelpoista vapaata piiomaa.

Omia osakkeita oli yhtién hallussa 31.12.2000 3 874 000 kappaletta,
joiden hankintahinta oli yhteensi 4 675 812,76 euroa alimman osakekoh-
taisen hinnan ollessa 1,10 euroa ja ylimmin 1,35 euroa. Hankittujen osak-

keiden osuus Cityconin osakepiiomasta ja dinimiiristd oli 3,7 prosenttia.

Henkil6st6 ja palkat

Citycon-konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensi 24 (18)
henkils4, joista 13 (8) oli emoyhtion palveluksessa. Yhtién organisaatiota on
vahvistettu Cityconin toiminnan painopisteen mukaisesti. Hallitus nimitti
vuoden alusta yhtién kaupalliseksi johtajaksi VI'M Henrik Winbergin.
Hinen piiasiallisena tehtiviiniin on johtaa ja kehittdd Cityconin omistamia
kauppakeskuksia. Liiketoimintajohtajaksi nimitettiin 1.6.2000 alkaen DI
Kaisa Vuorio, vastuualueenaan Marketit ja Myymiilit-salkku.

Cityconin liikkeeseen laskemien optio-oikeuksien ehtojen kohdan 1.4.
mukaisesti hallitus patti 15.6.2000 pidetyssi kokouksessa jakaa optio-
oikeuksia konsernin koko henkiléstélle yhteensi 4 447 500 kappaletta ja
1 052 500 kappaletta Cityconin tytiryhtiélle Veniamo-Invest Oy:lle. Tytiryh-
ti6 voi luovuttaa niiti edelleen ehtojen kohdassa 1.3. miirityille henkilsille
Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin hallituksen hyviksymilld tavalla. Optio-
omistaja-arvon kasvattamiseksi ja sitouttamaan henkiléstdd tydnantajaan.

Maksetut palkat ja palkkiot olivat 1,41 miljoonaa euroa, josta toimitus-

johtajille ja hallituksen jisenille maksettiin 0,38 miljoonaa euroa.

Corporate Governance

Citycon noudattaa Helsingin Pérssin suosittelemaa Keskuskauppakamarin
seki Teollisuuden ja Tydnantajain Keskusliiton suositusta julkisten yhtisiden
hallinnoinnista. Yhtissi on laadittu Corporate Governance-ohjeet, joissa
on miiritelty hallituksen, toimitusjohtajan ja johtoryhmin tehtivit sekd
vastuualueet. Lisiksi yhtion hallitus on sitoutunut muutenkin kehittimiin
yhtién hallinnointia Cityconin osakkeenomistajien edun mukaisella tavalla,

joka tuottaa lisiarvoa sijoitetulle pidomalle.

Tilikauden jilkeiset tapahtumat

Cityconin hallitus péitti kokouksessaan 23.2.2001 chdottaa 29.3. kokoontu-
valle varsinaiselle yhtiskokoukselle, etti tilikaudelta 2000 maksetaan yhtion
ulkopuolisessa omistuksessa oleville osakkeille osinko 0,08 euroa osakkeelta
ja ettd yhtiskokous valtuuttaisi hallituksen paittimiin osakepiioman korot-
tamisesta uusmerkinnilld, omien osakkeiden hankkimisesta ja omien osak-

keiden luovuttamisesta.

Tulevaisuuden nikymit
Vaikka maailmantalouden kasvun onkin ennustettu hidastuvan tini vuonna,
edelleen hyving, vaikkakin kasvu myds Suomessa jonkin verran hidastuu. My®os
inflaatio-odotukset ovat maltillisia ja euroalueen korkotason odotetaan laskevan.
Kiinteistémarkkinoilla kysynti jatkuu edelleen vahvana. Vaikka etenkin
liiketilojen tarjonta uusien kauppakeskusten myéti on kasvussa, markkinoil-
le tulee my®skin uusia vihittdiskaupan ketjuja ja muita tilantarvitsijoita,
jotka lisddvit tilojen kysyntidd. Koska markkinanikymit kaiken kaikkiaan
ovat varsin suotuisat, Cityconin tuloksen arvioidaan vuonna 2001 olevan

vihintdin viime vuoden tasolla.
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Tilinpddtos

1
‘Tuloslaskelma
1
1 000 euroa Konserni Emoyhtio
Liitetiedot 1.1.-31.12.2000 1.1.-31.12.1999 1.1-31.12.2000 1.1-31.12.1999
Liikevaihto 1 76012 55562 65 325 50 363
Muut tuotot 2 141
Kulut
Materiaalit ja palvelut 3 15 194 10 423 2070 3 141
Henkilsstokulut 4. 1751 982 1193 531
Poistot 5 8522 6 649 1016 620
Vuokrat ja vastikkeet 6 6173 4060 13 527 9913
Osuus osakkuusyhtién tuloksesta 700 839
Muut litketoiminnan kulut 1534 1541 1516 1533
Kulut yhteensi 33 874 24 494 19 322 15738
Liikevoitto 42279 31 068 46003 34 625
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -26 460 -15 096 -31 400 -17 366
Voitto ennen tilinpiitdssiirtoja ja veroja 15819 15972 14 603 17 259
Vilittomit verot 8 -4.520 -5 336 -4 242 -4 863
Vihemmiston osuus -11 53
Tilikauden voitto 11 288 10 689 10 361 12 396
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1 000 euroa Konserni Emoyhtio
Liitetiedot 31.12.2000 31.12.1999 31.12.2000 31.12.1999

Vastaavaa
Pysyvitvastaavat | o
 Aincetomat bysdykkeet so76 490 142 1534
* Aineelliset hyodykkeet 7236 612519 4962 15576
CSjoiakser T
" Osuudetsaman konsemnin yriogksila 104 409121 375702
" Osudecosskkuusyrieghsisi | . ook o643k 05738 97670
" Omatosakkees see2 ts7 see2 1057
 Muuesjoioakse sy w0 130912 164936
 Sijoituksetyheeenss 122883 1454 69412 639 345
 Pysyvitvastaavatyhteenss 735095 741989 65796 656455

Lyhytaikaiset saamiset 11 4004 5992 7071 5735
Rahat ja pankkisaamiset 4285 12 221 2301 10 113
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 8289 18213 9372 15 848
Vastaavaa yhteensi 743 384 760 202 665 168 672 303
Vastattavaa
Oma pidoma 12
Osakepiioma 142 324 142 324 142 324 142 324
Ylikurssirahasto 28 253 28 247 28 253 28 247
Omien osakkeiden rahasto 3642 1037 3 642 1037
Muut rahastot 6551 6551 6551 6551
Edellisten tilikausien voitto 1364 1237 4007 2157
Tilikauden voitto 11288 10 689 10 361 12 396
Pidomalaina 13 68 452 68 452 68 452 68 452
Oma pidoma yhteensi 261 874 258 537 263 591 261 165
Vihemmistdosuus 91 026 92 640
Vieras paioma 14
Pitkdaikainen vieras pidoma 350 492 381 083 356 572 380 801
Lyhytaikainen vieras pdioma 39992 27 942 45005 30 337
Vieras piioma yhteensi 390 484 409 025 401 577 411138
Vastattavaa yhteensi 743 384 760 202 665 168 672 303
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1 000 euroa Konserni Emoyhtio

i
i 1.1.-31.12.2000 1.1.-31.12.1999 1.1.-31.12.2000 1.1.-31.12.1999

i _ Yoitto (tappio) ennen satunnaisiaerid | ____________ 15819 __ 15972 __ _____________ 14603 _____ 17259
D Oikaiue
| Suunnitclman mukaiset poistot 8522 _______ 60658 . o6 620 _
| Muuc wotot ja kulue, joihin ci lity makswa o0 8% 0 0.
| ___Rahoitustwotot-jakulut 26460 1509 _______________ 31400 17,366 _
Motk s139 w0 2656
i__Beh_a_vi_rt_a_efEe_n_lsi_yatéfzﬁéefein_IPBEt_Ofte__________________4§_3§% _________ 37875 L ___ 4317 34589
i_ Kaywdpaioman muutos e
| __ Lyhyaikaisten korottomien likesaamisten listys()vahennys(r) | 1700 _____- e S 1118 2910
| Lyhyaikaisten korottomien velkojen lisiys()/vihennys(r) 390 8% 10044 ______-1507
| _Liiketoiminnan rahavirea ennen rahoicuserid javeroja 49672 734 . 55480 30172
| Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista 27082 14689 36103 _-17877
i__§{a§1_lt_°_si_n_get_liﬂfe_teizn_if_uzafte ____________________________ v 0 0 2.
| Swdukorotlikewoiminoasa 6 200 w6 30
| Maksewviliomdtveor 7299 A6 690 445
| _Rahavira ennen sannaisiaeia 198y 100w 12802 ________ 8202
| Liketoiminnan satunnaisista eristd johtuva rahavirea (newo) 141 0 0 0.
\LUKETOIMINNAN RAHAVIRTA(4) 16125 10010 12802 8202
Investointien rahavirta L _____________.
1 _Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin__ - 62 - 41890 .3t 178
i__é\i_nfs“_is_m_n_ifei_n_eétso_ﬂzi?z hysdykkeiden luovutustulor 87 __________ S . 65 . 715
i__I_n_Vss_teif_Hzis muihin sijoituksiin - 3075 - 7212 94 270 156
| Luovewstuorot muista sifoieuksisn 10171 4953 . 11233 5793
| Mysanetyelainae o 04 0 55764
| _Lainasaamisten wkaisinmaksue 172 W 2141 2524
| _Ostetut tytaryhtioosakkeer - 5851 265310 ..
| Mydyeoghdsosakle  1an v
i _Saaduc korot investoinneisa .28 20 - 2686 _____ 2022
i__§a_a§3t_(1si_n§9t_i926_st_°illn_ei_St_a _____________________________ 0 0 0 0.
NVESTOINTIEN RAHAVIRTA®) 2882 - 316649 6360 _____-316652
Raboituksen rahavica
| Maksullinen osakeanti o 4252 d o 42552
| _Omien osakkeiden hankkiminen - 3679 -t 36 1037
|__Omien osakkeiden myynd 7 0 7 0
i__Ey_hﬁailsaiszf_n_laieeisfz nostot__ ______________________ 4200 ______ 8329 - 4205 _____ 8329 _
i__Ey_h_yzailiaiszep_la_ieeiffz wakaisinmaksut . 0 0.
| _Pidkiaikaisien linojennosot o4 ogs3y 183 ____ 285327
| Pidkiaikaisten lainojen wkaisinmaksut 20886 __- 16790 ________ 2082  ___-16415
| Maksetut osingot ja muu voitonjako 6907 483 6907 483
'RAHOITUKSEN RAHAVIRTA(C) 26943 313498 26974 __ 313922
Rahavarojen muutos (A + B + ) listys(+)/vahennys() - 7987 680 _ ______________ 7812 5472
E_Rabaver_azt_ﬂ_ﬂiayée_ﬂ_@es_sa_____________________________1%_221 __________ 531 0113 4641
i Rahavarat tilikauden lopussa 4285 12 221 2301 10 113
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Tilinpaatoksen laadintaperiaatteet

Kiinteistbomaisuuden arvostus
Kiinteistoomaisuuden arvostus perustuu hankinnan yhteydessi teh-
tyihin arvioihin kiinteistdjen kiyvistd arvosta. Kiypi arvo on las-

kettu kohteiden ennakoitujen pitkin aikavilin tuottojen perusteella.

Ennen vuotta 1998 hankitun kiinteistdomaisuuden osalta arvostus

perustuu vuonna 1992 tehtyihin arvioihin.

Rakennusten hankintameno poistetaan suunnitelman mukaan 1,5
prosentin vuotuisin tasapoistoin. Mikili hankintamenoon sisiltyy
markkinavuokran oleellisesti ylittivisti sopimusvuokrasta johtuvaa
yliarvoa, poistetaan timi varovaisuusperiaatetta noudattaen vuokra-
sopimuskautena, mikili kohteen arvon kehityksen katsotaan jidvin

sopimuskaudella hankintamenon alapuolelle.

Muu kdyttéomaisuus

Muihin pitkivaikutteisiin menoihin sisiltyy kiinteistdomaisuuden
hankintaan liittyvid aktivoituja kustannuksia, jotka poistetaan
kolmen vuoden kuluessa, sekd huoneistojen aktivoituja korjausme-
noja, jotka poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana. Koneet ja
kalusto poistetaan 4-30 vuodessa. Koneisiin ja kalustoon sisiltyy
rakennusten tekniset laitteet, joiden perusparannukset ja korjaukset

ovat vuosikuluissa.

Konsernitilinpddtoksen laadintaperiaatteet
Konsernitilinp#4tds on laadittu hankintamenomenetelmin mukai-
sesti, jolloin emoyhtién kidyttdomaisuudessa olevien tytiryhtisosak-
keiden hankintameno on eliminoitu tytiryhtién hankintahetken
omia piiomia vastaan. Hankintamenot on kohdistettu maa-alueisiin
ja rakennuksiin niiden kiypiin arvoihin asti. Rakennuksiin kohdis-

tettu hankintameno poistetaan 1,5 prosentin vuotuisin tasapoistoin.

Konsernitilinpaitosti laadittaessa on eliminoitu konsernin sisdiset

litketapahtumat seki sisdinen voitonjako.

Vihemmiston osuus on eroteltu konsernin omasta pidomasta ja

tuloksesta seki esitetty omana eriniin.

Osakkuusyhtiot

Osakkuusyhtiét on yhdistetty pidomaosuusmenetelmii kiyttien.
Oman pidoman miirin ylittivi osa hankintamenosta on kohdistettu
maa-alueisiin ja rakennuksiin niiden kiypiin arvoihin asti. Raken-
nuksiin kohdistettu hankintameno poistetaan 1,5 prosentin vuotui-
sin tasapoistoin. Poisto esitetdin osuutena osakkuusyhtion tuloksesta

yhdessi tilikauden tulososuuden kanssa.

Eliketurvajirjestelyt

Henkilskunnan eliketurva on hoidettu lakisiiteisin elikevakuutuksin.

Omat osakkeet
Omat osakkeet on esitetty pysyvien vastaavien sijoituksissa ja omassa
pidomassa omien osakkeiden rahastossa. Omien osakkeiden rahasto

el ole jakokelpoista omaa piiomaa. Tunnuslukujen laskennassa omat

Piiomalaina
Pidomalaina on esitetty omana eriniin omassa pidomassa. Tunnus-
lukuja laskettaessa pidomalaina on kisitelty luonteensa mukaisesti

velkana.

Verot
Verot on esitetty suoriteperiaatteen mukaisina. Yhtioll ei ole jakso-

tuseroista syntyneiti laskennallisia verovelkoja tai -saamisia.
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Tilinpddtdos

1 000 euroa Konserni Emoyhtio Koneet ja kalusto 560 544 29 29
2000 1999 2000 1999 Suunnitelman mukaiset poistot yht. 8 522 6649 1016 620

'Pazosa liikevaihdosta tulee paakaupunkiseudulla sijaisevista kiinteistoista 6. Vuokrat ja vastikkeet

|Emoyhtion likevaihtoon sisiltyy konsernivheisils 1000 euroa Konserni  Emoyhtid
eloitettuja isinndinei- ja hallinpalvelja | 15 7 2000 1999 2000 1999

| Vuokratjavastkkeet 73013 54873 62623 49707  Emoyhtivesd eriin sisilyy konserniyheisile
| Kiyuomaisuuden myyntivoicoc 2998 690 2702 656 maksetewjavuokravastikkeia 8485 5820
| Likeahtoyhwensi 76012 55562 65325 50363
- 7 Rahoitustwototja -kulut
2. Muut twoter " 1o000euroa Konserni  Emoyhtis
1000 euroa  Komserni  Emoyhtid 2000 1999 2000 1999

i 2000 1999 2000 1999 E)_si;lI(;t:l;t_oz ________________________________________
Liketoiminnan muut twotor 141 Saman konsernin yrieyksita 66 57
Kiinteistd ja arvolisiverojen palaucuksia Mola I o0 o o
L Osinkotwotot yheeensi o o 6 57
3. Materiaalit ja palvelue
1000 euroa  Komserni  Emoyhtid  Korkoworot pitkiaikaisisw sijoituksista
2000 1999 2000 1999  Samankonseminyrigksli 5643 2568
Aincetjaarvikkeer Omistusyhreysyriksiles 0 12 10 12
| Osottilkaudenaikana 14386 9486 1263 2204  Mulw 8 8 18 7
| Ulkopuolisita ostcrut palvelue 807 938 808 938 Korkowotot pickiaikaisia
| Materiaalicja palveluc yhreensi 15194 10423 2070 3141 sijoiwksisayhe. 28 20 se71 2587
o e
'4. Henkildstotiedot Muut korko- ja rahoitustuotot

1000 euroa  Komserni  Emoyhtid Mol 565 2755 424 335
2000 1999 2000 1999  Muuckorko- ja hoitustuotoryht. 565 2755 424 335
Henkiloston miisd dlikauden aikana 22 12 11 7
Henkiloseokale Korkotworot pitkiaikaisista sijoicuksista
| Palkacjapalkkio 1405 888 957 437  jamuutkorko-jarahoitustuotoryhe. 594 2775 G161 2979
| Blakekae 211 6 6 &
| Muuchenkilosokale 135 32 91 32 Korkokulutjamuuerahoitwskuluc
| Henkilostokuluyhteensi 1751 982 1193 531 Samankomseminyrigksle 1 10542 4015
L Malle 27054 17871 27019 16330
| Henkilostokuluihin sisiltyy johdon palkkoja ja palkkioica: Korkokulutja muut rahoituskuluryhe, 27054 17871 37561 20345
| Toimitusjohtajien palkatja palkkior 279 109 135 109
| Hallituksen palkacja palkkioc 103 65 98 65  Rahoitustuotot ja kulutyhteensi  -26 460 -15096 -31400 -17366
| Yheensd 381 174 233 174
o s.viliwémitverot
's. Suunnitelman mukaiset poistot  1000euroa Konserni  Emoyhtis
1000 curoa  Komserni  Emoyhtis 2000 1999 2000 1999

i 2000 1999 2000 1999  Tilikaudenveror - 4520 5336 4242 4863
| Ainccttomista hyodykkeisci 384 372 371 332 Veroinakiytewy tlosta vaswaaviaveroja
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Konserni Emoyhtio

2000 1999 2000 1999

Hankintameno 35 147 32 25
Lisdykset 1.1.-31.12. 15 11 15 7
Siirto erien vililld 0 -122 0 0
Hankintameno 31.12. 51 35 47 32
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 16 10 16 10
Tilikauden poisto 1.1.-31.12. 9 6 8 6
Kertyneet poistot 31.12. 24 16 24 16
Kirjanpitoarvo 31.12. 27 20 23 16
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 2531 468 3 3
Lisdykset 1.1.-31.12. 107 1943 0 0
Vihennys 1.1.-31.12. -3 -7 0 0
Siirto erien vililld -145 127 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 2490 2531 3 3
Muut pitkiivaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 2860 1094 1996 457
Lisdykset 1.1.-31.12. 247 1770 244 1539
Vihennykset 1.1.-31.12. 0 0 0 0
Siirto erien vililld 198 0 0 0
Hankintameno 31.12. 3305 2860 2241 1996
Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 482 168 482 155
Tilikauden poisto 1.1.-31.12. 363 327 363 327
Vihennysten kertyneet

poistot 1.1.-31.12. 0 -13 0 0
Kertyneet poistot 31.12. 845 483 845 482
Kirjanpitoarvo 31.12. 2459 2378 1396 1514
Aineettomat hyddykkeet

yhteensi 31.12. 4976 4929 1422 1534

Aineelliset hyodykkeet

Maaalueec
 Hankinameno 1.1 116752 44652 69 2676
Lisiykset 113112 1983 72963 0 0
* Vihennykset 113112, -1302 552 0 2370
Siioerienvalila 172 311 0 237
 Hankinameno3112. 117260 116752 69 69
 Rakennuksetja rakennelmat
 Hankinameno 1.1. 491881 185237 19364 31047
Lisiyksec 113112 4023 308022 0 205
© Vihennykser 1.1-31.12. 2363 -1531 0 -12125
Siiroerienvalila -4 1535 0 237
 Hankinameno3l.12. 493527 491881 19364 19364
Kertyneet poistot 1.1-31.12. 11949 5861 3955 3700
Tilikauden poisto 1.1.-31.12. 758 6105 616 258
Vihennysten kertyneet poistor s a7 o 4
Kergyneet poistot 31.12. 19526 11949 4571 3955
Kertyneet arvonalennukset 1.1-31.12. -757 757 0 0
Tilikauden arvonalennus 1.1.-31.12. 0 0 0 0
Keryneet arvonalennuksec 31.12. 757 757 0 0
Kijanpitoarvo 3112, 473244 479176 14793 15410

Lisdykset 1.1.-31.12. 179 16 068 61 34

Vihennykser 1.1-31.12. 72 -46 60 0
Siirco erien valila 4 s 0 0
Hankinameno31.12. 17149 17029 264 263
Keryneet poistor 1.1-31.12. 722 178 174 145
Tilikauden poisto 1.1-31.12. S0 séd 29 29
Vihennysten keryneet poistor 26 0 26 0

Hankintameno 1.1. 282 274 9 9
Lisiykset 1.1.-31.12. 0 8 0 0
Vihennykset 1.1.-31.12. -2 -1 0 0
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Tilinpddtdos

'Taseen liitetiedot

i

1000 euroa Konserni Emoyhtié Lisiykset 1.1.-31.12. 2776 23566 2776 23566
2000 1999 2000 1999  Vihennykset 13112, 3718 -1736 -3718 -1734
‘Siroerienvalili 121 0 0 0 Siroerenvalili 990 9016  -990 -9016
Hankinmeno 3112, 4ol 282 9 ¢ 9 Hankinmmeno3l12. 95736 97668 95738 97670
T
' Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 19 0 0 0 Kertyneet poistot 1.1.-31.12. 1234 764 0 496
Tiikauden poiso 13 19 0 0 Tilikauden poisto 113112 725 849 0 0
Keryneetpoistot 3112 3 19 0 0 Vihennystenkeryneetpoistor 316 -380 0 496
L Keryneet poistor 31.12. 1641 1234 0 0
Kijanpitoarvo 3112 370 263 9 ¢ o
L Kifanpitoarvo 31,12, 94094 96434 95738 97670
Hankinwennakot
Hankinameno 11 a0 0 0 0 Omatosakkee
Lisipksec 113112 0 21 0 0 Hakinamenoll. 1037 0 1037 o0
‘Siroerienvalili 21 0 0 0 Lispkserl1-3112 3679 1037 3679 1037
Kifanpitoarvo 3112 0 21 0 0  Vihenmyksecll-3L12. 1075 0 -1075 0
B Kifanpitoarvo 31.12. 3642 1037 3642 1037

iHankintameno 1.1. 0 0 0 0 Muut sijoitukset

Lisykset 11-3112. 47 0 4 0  Vihemiswyhivosakkeet
WVihennykser 1L-3112. o o 0o 0 Hankinmmeno1l. 26848 38723 24507 38707
Siroerienvalls 2 0 0 0 Lsgkell-3Li2 2 348 2 1111
Kifjanpitoarvo 31.12. 468 0 4 0 Vihennykset 1.1-3112. 2740 2673 2740 2673
L Siro erien valila 988 -12640 990 12637
| Aineelliset hyddykkeet yheeensi 607236 612519 14961 15575  Hankinmeno 31.12. 25097 26848 22759 24507
T
:Sijoitukset Kirjanpitoarvo 31.12. 25097 26848 22759 24507
Tdryhtiosakkees
Hankinameno 1.1 0 0376199 105960  Lainassamisec
Lisiykset L1112, o 0 6637 262191  Tyawhdoila 0 0 108103 140207
WVihennykser 113112 o 0 -1385 -13605  Osakkuusyheoila S0 18 50 118
Siroerienvalils o 0 28167 21653  Muilm 0 104 0 104
Hankinmeno 31.12. 0 0409618 37619

'Kertyneer poistor 1.1.-31.12. 0 0 -496 -496

Tilikauden poisto 1.1-31.12. o 0o 0o 0 Sijoituksetyhteensi3l12. 122883 124541 639412 639345
Vahennysten kertyneet poistoc o o 0o o
Keryneecpoistot 31.12. 0 0 49 496  10. Komserniyritykset
o Emoyhtién
Kifanpitoarvo 3112 0 0409121 375703  Emoyhtiom omistamat 1 Kotipaikka  omistus, %
i _________________________________________________ Asolantien Liikekiinteists Oy Vantaa 100,00
Osakkuusyhtidosakkeet Eskolnmiki Oy Kouwola 100,00
Hankinameno 1.1 97668 84854 97670 84854  Forssan Himeentie3Koy Forsa 100,00
L Hanounhelmi Koy Espoo 100,00
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Hirmilin Markkinatalo Oy Tampere 100,00 Vaakalintu Koy Riihimiki 95,80

Tisalmen Kauppakatu 17 Koy | lisalmi 10000  Mersipellon Likekeskus Oy~ Laha ¢ 91,30
Jyviskylin Kauppakatu Koy Jpskyla 100,00  Linjurin KauppakeskusKoy salo 88,50
Kaarinan KeskustaKoy Karina 10000  MingwuoksiKoy  Imama ¢ 86,80
Kanervatien Hallitalo Oy~ Laukaa 100,00  Taialalaisen Liketalo Oy Suomussalmi ¢ 84,50
Kangasniemen Litketalo Oy | Kangasniemi 10000  Lappeenrannan Brahenkatu Koy Lappeenrana ¢ 84,40
Kagjaan Ratakaeu 59 Koy Kajoa 100,00  Tikkurilan Kauppakeskus Koy~ Vanta ¢ 8390
Kejutie 15Koy 1 Lehi 10000  llomien Liketalo Oy  Rihimaki ¢ 82,80
Kiinteisto-Kompas Oy | Helsinki 100,00  Kuivasjirven LiikekeskusOy ~ Ouln ¢ 81,60
Kotkan Keskuskaru 11Koy ~ Koka 10000  KPiseKoy Loumiki ¢ 80,60
Kuusankosken Kauppakatu 7 Koy Kuusankoski 100,00  Pilkineen LikekeskusKoy Palline 7990
Kuvenoorintie 8 Koy | Helsinki 10000  Yihirmin LikeloOy Yiharmi 77,60
Lahden Kauppakaru 13 Koy 1 Lahi 100,00  Orimattilan Markkinatalo Oy Orimarila 77,30
Latokasken Ostoskeskus Koy Espoo 10000  Lappeen Likekeskus Koy Lappeentanta 7420
Lippulaiva Koy Espoo 10000  MyyrmanniKoy  Vanma 7401
Loviisan Ulrika Koy 1 Lovisa 10000  Kuusamon Linja-autossema Oy Kusamo 69,70
Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Vantaa 100,00  TomionKauppakeKoy ~ Tomio 6810
Martinlaaksontie 36 Koy Vanwa 10000  Myyrmien Kauppakeskus Koy~ Vanma 67,80
Minkkikja 4 Koy Vantaa 100,00  Haukiputaan Markkinaslo Oy Hakipudss 67,70
Naantalin Tullikaeu Koy 1 Naanwli 10000  EspoomtoriKoy Espoo 6670
Nokian Vilikatu 17 Koy Nokia 100,00  Kirkkonummen Liikekeskus Oy  Kirkkonummi 66,70
Oulun GalleriaKoy Ouu 10000  Vilivainion Ostoskeskus Koy~~~ Oulu 66,00
Pietarsaaren Liiketalo Koy | Pietarsaari 100,00  Halkokarin Ostoskeskus Koy~ Kokkola 6320
Porin Asema-aukioKoy ~ Pori 10000  Ferolan LikekeskusOy Valkekoski 62,90
Porinlsolinnakoy P 100,00  Vantaan SastotloKoy  Vantaa 6124
Porin Isolinnankaru 18 Koy~ Pori 10000  KauppapihaKoy  Dsalmi 6115
Porin Icipuisto 2-4 Koy ~ Pori 10000  Kvenslminkuwja1Koy ~ Hesiki 60,00
Porin Markkinalo Oy~ Pori 10000  UkppapakoitusOy Espoo ¢ 59,80
Porin Satakunnankaru 23 Koy~ Pori 10000  Ouwkaaikoy Espoo ¢ 57,70
Rovaniemen Sampotalo Koy~ Rovamiemi 10000  SaariporwiKoy Kuopio ¢ 57,30
Runcberginkaru 33Koy 1 Porvoo 100,00  Orimattilan Saistopankkitalo Koy Orimatila ¢ 5690
Savonlinnan Tulliportinkatu 6-10 Koy Savonlinna 10000  Sahalahden LikekeskusKoy Sahalahti ¢ 56,10
Seingjoen Varastotie9Koy  Semgjoki 10000  LahdenTioKey  Laha ¢ 55,56
Seingjoen Teollisuustie 10 Koy Seingjoki 10000  ViinsknwmmiKoy Pori 55,00
Sinikalliontie 1 Koy Espoo 100,00  Rajamien Liikeristeys Koy Rjamaki ¢ 50,70
Sikylin Liketlo Oy~~~ sikyli 10000  Jyingdn Pabvelukeskus Oy | Heinola 50,50
Talvikkitie 7-9 Koy ] Helsinki 10000  Hollolan Keskuskatu Koy Hollola 5030
Ulappatori Koy Espoo 0000
Ulimaoy ] Helsinki 10000  Konsernin Emoyhtion
Valkeakosken Apiankatu 6 Koy Valkekoski 10000 Osakwusyhist 1 Kotipaikka omistus, % omistus, %
_V;r_lt_a;n_ Ijal_aj_a:/;(:r;r:k_ll;a_Z_ _K_o;r __________ \; a;;a; ________ 1_0_0_,0_0_ - Bulevardi 6 Oy Helsinki 37,75 37,75

Varkauden K-Kauppakeskus Oy Varkaus 10000  EnebyKoy Lohja 4870 48,70
Wavlinintie 1Koy ] Helsinki 10000  EspoonLouhenkulmaKoy 1 Espoo 4893 48,93
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'Taseen liitetiedot

Konsernin Emoyhtién Tuiran Palvelukeskus Koy Oulu 40,00 40,00
Osakkwusyhtise Kotipaikka omistus,% omistus,%  Tulliherra As. Oy | Kuopio 2320 2320
i Espoon Pysikéintitalo Oy Espoo 27,28 :ft_ir_n_éi\:i_nil_ll;n_a_A_s._ E);r ____________ S _Cl_n_aj_OI{l_ o ;(;,i(; o _32),_1;)_ -
Hakunilan Keskus Oy~ Vanma 2950 2950  Uudenmaankau2Koy ~ Hyvinkii 2380 23,80
Heikincori Oy Espoo 43,10 43,10  ValwkawuS57Koy Valkeakoski 31,00 31,00
Hervannan Liikekeskus Oy~ Tampere 4120 4120 Varkauden Kauppakatw 40 Koy Varkaus 46,10 46,10
Hopeakartano As. Oy~ Hebinki 2220 2220 VarkaudenTorinkulma Oy Varkaus 3541 3541
Hyrylin Ostoskeskus Koy Tawsula 2070 2070  VihdinLinjawoOy Vihi 2990 2990
Kaarinan Kauppakeskus Koy Karina 2620 2620  Vuosaaren Ostoskeskus Oy Helsinki 2520 2520
Kalsjoen Linja-autoasema Koy~ Kalgjoki 4730 4730
Keravan Likekeskus Oy~ Kerava 3440 3440  11.Lyhytaikaiset saamiset
\Kirkkonummen Liiketalo Koy~ Kirkkonummi 2430 2430 1000 euroa Konserni  Emoyhtio
E_K_OIV_uI(;l;I; I_Jl_ll:eicl_lrztél_st_o_o_y_ - _V;I_lt_a; o _56,_06_ N _5_0_,0_0_ - 2000 1999 2000 1999
KommilaKoy Varkaus 43,40 4340  Myyndsaamisec S50 1398 488 1253
Kontulan Asemakeskus Koy Hesinki 3350 3350
Kuopion Viiskulma Koy Kuopio 36,60 36,60  Saamisctsaman konsemninyriksii
Kirpisen Ostoskeskus Oy~ Lahe 3390 3390 Muuesaamiscr 3918 923
Lagjasalon Liikekeskus Oy~ Helsinki 38,80 3880  Sirosaamisec 45 656
Ladsenkulma Koy Mikkeli 2410 2410 Yheenss 3963 1578
Lauttasaaren Liikekeskus Oy~ Helsinki 2360 2360
LenviKoy ~ Tampee 3530 3530  Suamisctomisusyhwysyrigksla
LinsiKeskusKoy Espoo 4136 4136 Muucsamisc 2 o 2 o
\Martinmillu Koy~ Vana 2080 2080  Sirosamiscc o o o o
\Mastonkulma Koy Vigjani 2940 2940 Yheeensd 2 o 2 o
\Multian Palvelukeskus Oy~ Mulda 4640 4640
\Myyrmien Autopaikoitus Oy Vanwaa 4638 Muutsaamisec 1677 1672 1128 244
|Opiskeljankadun Litkekeskus Koy~ Tampere 4320 4320 Siircosaamisec 1775 2921 1491 2659
Oaniemen Liikekeskus Oy Espoo 3922 3922
Parikkalan Liiketalo Oy Parikkala 50,00 50,00  Lyhywikaisersaamisec - 4004 5992 7071 5735
Pecijiveden Palvelukeskus Oy Pecijavesi 4902 4902
Diblgjamien Liiketalo Oy Hebinki 4280 4280 Morkitcivicsiireosaamisec
Pormestarinluodon Keskus Koy~ Pori 2010 2010 Korkocapinpreemio 1445 2008 1445 2008
' Puijonlaakson Palvelukeskus Koy Kuopio 3130 3130
Pukinmien Likekeskus Oy~ Helsinki 4392 4392 12. Oma pidoma
‘Ristinummen Palvelukeskus Oy~ Vaasa 4395 43,95 1000 euroa Konserni  Emoyhtis
‘Salpausselindie 11 Koy~ Hesinki 3130 3130 2000 1999 2000 1999
‘Scurshuoneentanca Koy Jimsi 2444 2444  Oskepiiomall. 142324 110510 142324 110510
Sibeliuksenkacu 14 Koy~ Javenpii 2595 2595 Uuwmerkin 2061999 31814 31814
‘SilavoudinticAs. Oy Hebsinki 2008 2008 Osakepioma3l.12. 142324 142324 142324 142324
Sollefieigatan 9 Koy Uusikaarlepyy 3477 3477 Yikursihasto 1L 28247 17509 28247 17509
‘Soukan Itginentorni As. Oy Espoo 2730 2730 Emisiovoiwo 0 10737 0 10737
'Suvilahden Palvelukeskus Oy~ Vaasa 4166 41,66 Omicn osakkeiden myyncivoitco 6 ¢
‘Tampereen Koskenrana Koy~ Tampere 4933 4933 Viikursihasto 3112 28253 28247 28253 28247
'Tapiolan Ostoskeskus Oy Espoo 2920 2920
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Vihennys 0 -83
Vararahasto 31.12. 0 0
Lainanlyhennysrahasto 1.1. 0 3014
Vihennys 0 -3014
Lainanlyhennysrahasto 31.12 0 0

Omien osakkeiden rahasto 1.1. 1037 0 1037 0
Lisiys 3639 1037 3679 1037
Vihennys -1034 0 -1075 0
Omien osakkeiden rahasto 31.12. 3642 1037 3642 1037

Muut rahastot 1.1. 6551 6432 6551 6551
Lisdys 0 120
Muut rahastot 31.12. 6551 6551 6551 6551

Voitto/tappio edellisiltd

tilikausilta 1.1. 11925 7091 14553 8028
Osingonjako -6907 -4835 -6907 -4835
Siirto omien osakkeiden rahastoon -3 639  -1037 -3639 -1037
Lunastamattomat osingot 0 1 0 1
Konsernirakenteen muutos -16 15
Voitto edellisilti tilikausilta 31.12. 1364 1237 4007 2157

Tilikauden voitto 31.12. 11288 10689 10361 12396

Piiomalaina 31.12. 68 452 68452 68452 68452

1 000 euroa Konserni Emoyhtio
2000 1999 2000 1999

Pikiaikainen vieras pifoma

 Kiintcikorkoisec lainat 13859 15541 13859 15541

Ostovelat 704 1778 419 1411
31979 18714 31479 18278

Muut velat 6798 4708
Velat omistusyheeysyriyksitle
Muuevelt o o 6 0o 6
Siirovelat o o o o
o o 6 0o 6
 Mustvelae 2644 840 2089 822
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Taseen liitetiedot
e 5369 8382 4542 6348
8013 9222 6631 7171

o
2
~
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' Lanojenkoror 4088 4116 4057 3403
 Verovlka 176 2688 0 241l
e 4264 6804 4057 5814
15. Vastuusitoumuksee
1000 euroa  Konserni  Emoyhtis
2000 1999 2000 1999
Vastuusitoumukset yheion veloista
Kiinnitykset mag-aluciiin ja rakennuksiin 639 367 0 0

iMuut annetut vakuudet 38514 40128 38514 40128
iKiinnitykset maa-alueisiin ja
irakennuksiin 15147 15147 15147 15147
= = T e
Ll
1
1 Leasingvastuut 686 84 638 58
T
1
Ll
1
:Alv—vastuut 1205 451
T e
Ll
1
:]ohdannaissopimuksista johtuva vastuu
i Korkojohdannaiset
:Koronvaihtosopimukset 1999 (5 vuoden kiintei korko)

kohde-etuuden nimellisarvo 50 000 50000 50000 50000
Koronvaihtosopimukset 1999 (10 vuoden kiinted korko)

kohde-etuuden nimellisarvo 66000 66000 66000 66000
Koronvaihtosopimukset 1999 (11 vuoden kiinted korko)

kohde-etuuden nimellisarvo 82412 82412 82412 82412
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Konserni Emoyhtio

2000 1999 2000 1999

1 000 euroa

Omat osakkeet 25.11.1999-31.12.1999

Lukumaiiri 1 000 kpl 898

Yheeenlaskettu nimellisarvo 128
Osuus osakepiiomasta, % 8
Osuus aanimariscs, % 08
Sworitettuvastke 107
Hankitw 1.1.2000-17.12.2000
Lukumaird 1000kl o1
Vheeenlasketeu nimellisarvo s01
Osuus osakepiiomasta, % 28
Osuus danimagriscs, % 28
Sworitettu vastke ey
Luovaerwa 122000
Lokamaird 1000kl s
Yheenlasketwu nimellisarvo 2
Osuus osakepdiomasea, % 003
Osuus danimarises, % 003
Sawwvasike 2
Omat osakkeet 25.11.1999-31.122000
Lukumaird 1000kl se7
Vheeenlasketeu nimellisarvo sz
Osuus osakepiiomasta% 7
Osuus danimagrasca,% 7
Sworitettu vastke s676



1 000 euroa 2000 1999 1998 1997 1996

Tuloslaskelmatiedot

Liikevaihto 76012 55 562 25 680 6291 6108

Mustwoot W
Suunnitelman mukaiset poiscot 852 6649 3619 1s28 1810
Likevoio 2279 31068 14183 2869 3190
Tulos ennen satunnaisia erid, varauksia ja veroja 15819 1 1502 ¢ s72 80 589
Tulos ennen varauksia javeroa 15819 152 ¢ §72 80 589
Tilkauden wlos 11288 1 0689 7091 89 58
Tasetiedot
Pysyvitvaswaavae 735095 741989 348646 85732 83936
josta omat osakkeert se2 107
Vaihewvatvastaavar s 8289 1823 789 st 1241
Oma pidioma jaomat osakkeet 93422 190085 146640 47024 46195
Paomalaina 68452« 6452
Vihemmisoswss 91026 < 92640 o3 o 0o
Vieras paoma 390484 409025 01172 39559 38982
Taseen loppusumma 743384 760202 356485 86583 85177

Oman pidoman tuotto, % (ROE) 1), 2) 4,0 4,9 5,6 1,8 1,3

Sijoitetun piioman totto, % (ROD 1) 58 62 62 34 37
Omavaraisuusaste, % n o ss0 572 436 s43 542
Omavaraisuusaste, kun pifomakaina T
lssketaan osaksi omaa piomaa, % 472 2 w6
Omavaraisuus pankille, % 427 T
Cumentratio no 02 07 o1 o1 05
Bruttoinvestoinnit pysyviin vastaaviin ¢ 9739 37588 304348 3000 139
* %%-osuus likevaihdosa 128 5896 11851 80 23
Henkilostd keskimggrin 2 s « 3

2000 Citycon — 37



Tilinpddtos

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Annettujen osakkeiden Emissio-kurssi Osakkeita Osakepdioma,
\Maksupiivi Merkitsiji  lukumiiri  euroa/osake yhteensi  curoa
523.6.1988 Helsingin Myyntitalo 750 000 3,36 3250 000 10 932 215,21
30.7.1988  OyTemasibanaAb 70000 33 400000 13455 034,11
119.8.1988  Vakuuwsosskeyhid Elike-Sampo 250000 336 - 4250000 1429597374
11981988 PSP clikesiiis 250000 336 4500000 1513691338
1981988 KuparisUusitalo Ivest Oy s0000 336 5000000 1681879264
7101988 Yless 2000000 370 700000 2354630970
7121988  TemKeskwsOy 80000 . 387 7800000 2623731652
17041980 Uusmerkini (41) 1950000 370 99750000 3279664565
1111992 Vimidrisen yheckokouksen paiesesclls
 dlnnus, morkivy kaupparckisteriin 23.12.1992 Les 9750000 - 1639832282
10111992 KansallisOsakePanki,
' Tukkukappojen Oyja Ferenda Oy 23330000 Les 30080000 5059092827
1031998 Varsinaisen yhigkokouksen piitkselli osakepiioman
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Suurimmat osakkeenomistajat 29.12.2000 Osake-ja ddnimddrd %-osuus

1. Partita Oy (Merita) 45 030 594 42,57

2. Vakuuwwsosakeyhis Henki-Sampo Be77071 1293
3 Center-Yhiive Oy (Kesko) 12761000 1206
AKekoOy 45357600 429
S Kiinteistsijoirus Oyj Cicycon 3874000 366
6. Himeenkylin Kauppa Oy (Kesko) 2550000 241
7. Henkivakuutusosakeyhtis Pohjola 2284100 216
8.NowesiaOyj 2194000 207
9 EmalavestOy 2188500 207
10, Polar Kiineeiscoe Oy toooor 095
11 Forum Powerand Heat Oy 07700 089
12 L Tyselikekassa 70000 071
13. Litkesivistysrahaston Kannatusyhdiseys 750000 071
14. Suomen Punainen Rissi 725000 0.68
15. Pensionsforsikringsakticbolager Verdandi s30000 050
16 Forwel Invest Oy 414000 039
17.0y Olympia Yhesc Ab 400000 038
18. Vakuutusosakeyheis Henki-Fennia 360000 034
19. Sijoitusrahasto Conventum Finland Valee 353000 033
20. Livorsikringsakeicbolaget Verdandi 275000 026
Nheeenst 95608816 9036
Muucyheeensi 1061866 964
Kaikkiyheeensi 105777858 1 100,00

Omistajat omistajatyypeittdin 29.12.2000 Omistajia Osake-ja dinimaddra %-osuus

Julkiset yritykset 1 947 700 0,89

Yisigiseryriegkser 03 76612544 7243
Rahoitus- ja vakuutushaivokser 9 2236037 2102
Julkisyheeisse 1200000 12
Voirtoa tvoittelemarcomat 9 2142500 205
Kotiloudet ja yksityishenkiloe 702 2404742 236
Ulkomaar s 4000 004
Yheeislilli 9335 001
Liikkeeseenlasker mages 0 105777858 10000
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Osakkeiden maard Omistuksia % Lkm % Ainimiiri %
1-1 000 455 54,56 193 563 0,18 193 563 0,18
ootso0 26 2590 599606 057 599606 057
'soo1-10000 o 7 a71774 o045 471774 045
oootsoo00 s7 68 13188 125 132188 125
'sooo-100000 6 192 1180000 112 1180000 L2
noooor- 0 60 102001682 ¢ 96,43 102001682 96,43
Kaikki yheeensi 34 0o 105768523 9999 105768523 99,99
‘odowslueceelolla o 000 o 000
Wheeisalils 935 oo 9335 001
Liikkeeseenlasketwa mages 10577858 10000 105777858 10000
T
10sake

Vaihto, Vaihto, Keskikurssi,

euroa kpl euroa Alin euroa Ylin euroa
:Tammikuu 1816312,98 1 445 707,00 1,26 1,15 1,35
iHelmikuu 1556 346,63 1236 621,00 1,26 1,20 1,34
iMaaliskuu 2200 883,65 1 876 385,00 1,17 1,10 1,25
iHuhtikuu 343 430,25 294 222,00 1,17 1,07 1,22
 Toukokuu 2656 046,95 2308 391,00 1,15 1,10 1,18
Kesakuu 107 781,15 96 369,00 1,12 1,08 1,15
iHeinﬁkuu 413 717,40 392 800,00 1,05 1,00 1,09
' Elokuu 1137 764,60 1058 652,00 1,07 1,05 1,10
iSyyskuu 3 400 824,94 3199 263,00 1,06 1,03 1,10
iLokakuu 2 261 139,88 2 303 166,00 0,98 0,95 1,06
{Marraskuu 551 180,30 555 474,00 0,99 0,95 1,00
i]oulukuu 825 734,04 835 511,00 0,99 0,92 1,05
e T
N
I
: Vaihto, Vaihto, Keskikurssi,
iVu051 euroa kpl euro Alin euroa Ylin euroa
51997 911 246,41 458 353,00 1,99 1,35 2,39
i 1998 55563 802,50 30 878 903,00 1,80 1,09 2,32
i 1999 67 070 794,16 59 901 949,00 1,12 0,90 1,38
52000 17 271 162,77 15 602 561,00 1,11 0,92 1,35
I
I
I
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Tulos/osake 1), 2) 0,11 0,11 0,10 0,03 0,02

Omapiiomalosake n» 1% o1& 6 156 154
P/E -luku (hinta/voitto -suhde) ny 9 1 B 477
Osakkeen kurssikehiys, tehdyckaupat
CAlinkessi 0,2 0% 109 13 084
CYiekess 1313 o232 23 150
 Kekikussi R T N R - 206 125
Osakekannan markkina-arvo Do 9579 122710 103603 40473 45026

osakemiird, 1 000 kpl 102 073 94 016 72293 30 080 30 080
Osakkeiden osakeantioikaistu

lukumiiri tilinpédtoshetkelld, 1 000 kpl 101 904 104 880 82133 30 080 30 080
Omien osakkeiden rahasto 3 642 1037
Omia osakkeita, 1 000 kpl 3874 898
Osakekohtainen osinko 3) 0,08 0,07 0,06 0 0
Osinko tuloksesta prosentteina 1), 3) 73,0 59,5 60,2 0 0
Efektiivinen osinkotuotto 1), 3) 8,59 5,75 4,67 0 0

Osakkeen keskikurssi

euroa

1.1.1997 29.12.2000
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‘Tunnuslukujen laskentaperiaatteet

voitto- tai tappio ennen satunnaiserii - verot
Oman pidoman tuotto prosentteina x 100
oma piioma + vihemmistdosuus (keskiarvo)

voitto- tai tappio ennen satunnaiserii ja veroja + korko ja muut rahoituskulut
Sijoitetun pidioman tuotto prosentteina - x 100
taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)

oma pidoma + vihemmistdosuus
Omavaraisuusaste prosentteina x 100
taseen loppusumma - saadut ennakot

rahoitusomaisuus + vaihto-omaisuus
Current ratio

lyhytaikainen vieras padoma

tulos ennen satunnaisia erii - verot +/- vihemmistdosuus

Tulos/osake

tilikauden keskeimiiriinen osakeantioikaistu osakkeiden lukumairi

oma pddoma

Oma pidoma / osake - — — -
osakkeiden osakeantioikaistu lukumiiri tilinpddtospiivini

osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin keskikurssi

P/E luku (Hinta/voitto -suhde)

tulos/osake

euromiiriinen osakevaihto

Keskikurssi
vaihdettujen osakkeiden keskimi#driinen lukumairi
Osakekannan markkina-arvo osakkeiden lukumiird 31.12. x tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
osakekohtainen osinko
Osinko tuloksesta prosentteina x 100

tulos/osake

osakekohtainen osinko
Efekdiivinen osinkotuotto prosentteina —_— — - - - x 100
osakeantioikaistu tilikauden viimeisen kauppapiivin keskikurssi
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Voitonjako ja tilintarkastuskertomus

Konserni, euroa Emoyhtid, euroa
Muut rahastot 6551 237,36 6551 237,36
Voitto edellisilti tilikausilta 1 363 354,38 4006 966,98
Tilikauden voitto 11288 516,94 10 361 065,86
Jakokelpoiset varat 19 203 099,67 20919 270,19

Hallitus esiteid, ettd tilikaudelta maksetaan yhtién ulkopuolisessa omistuksessa oleville osakkeille osinkoa 0,08 euroa osakkeelta ja etti loput voitosta

kirjataan kertyneiden voittovarojen tilille.

Tilinpaitoksen 31.12.2000 allekirjoitukset

Helsingissd helmikuun 23. pdivini 2001

Pertti Voutilainen Jouko Tuunainen
Stig-Erik Bergstrom Jorma Lehtonen
Carl G. Nordman Juha Olkinuora

Olli-Pekka Mikkola

toimitusjohtaja

Kiinteistdésijoitus Oyj Cityconin osakkeenomistajille
Olemme tarkastaneet Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin kirjanpidon, tilinpéitsksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.2000-31.12.2000. Hallituksen ja toimitus-
johtajan laatima tilinp4dtés sisiltdd toimintakertomuksen seki konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen

perusteella annamme lausunnon tilinp#itéksesti ja hallinnosta.
Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki tilinpddtoksen laatimisperiaatteita, sisiltd4 ja esittimistapaa on tilldin
tarkastettu riittivissd laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpaitds sisilli olennaisia virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty hallituksen

jisenten seki toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtislain siinndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, etti tilinpiitds on laadittu kirjanpitolain seki tilinpddtsksen laatimista koskevien muiden sdinnésten ja midriysten mukaisesti.

Tilinp4dtds antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittévit tiedot konsernin ja emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Tilinp4dtss konsernitilinpaitsksineen voidaan vahvistaa seki vastuuvapaus myontii hallituksen jisenille sekd toimitusjohtajalle tarkastamaltamme tilikau-

delta. Hallituksen esitys vahvistetun taseen mukaisten voittovarojen kisittelysti on osakeyhtislain mukainen.

Helsingissd helmikuun 26 piivini 2001

Ari Ahti Jaakko Nyman
KHT KHT
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Citycon noudattaa Helsingin Pérssin suosittelemaa Keskuskauppa-

kamarin seki Teollisuuden ja Tydnantajain Keskusliiton suositusta
julkisten yhtigiden hallinnoinnista. Yhtissi on laadittu oheiset Cor-
porate Governance -ohjeet, jossa on miiritelty hallituksen, toimitus-
johtajan ja johtoryhmin tehtivit sekid vastuualueet. Lisiksi yhtion
hallitus on sitoutunut muutenkin kehittimiin yhtién hallinnointia
Cityconin osakkeenomistajien edun mukaisella tavalla, joka tuottaa

lisdarvoa sijoitetulle pidomalle.

Hallitus

Cityconin hallituksen tehtivit ja vastuut miirdytyvit osakeyhtiolain
ja muun soveltavan lainsiidinnén perusteella. Yhtiskokous on
yhtidn ylin pidccivi elin. Hallicuksen yleistehtivini on huolehtia
yhti6n hallinnosta ja sen toiminnan asianmukaisesta jirjestimisesti.

Hallitus toimii aina yhtidn edun mukaisesti.

Tiytedikseen hallituksen toiminnalle asetetut vaatimukset yhtion

hallitus hyviksyy yhtién strategian, toiminnalliset tavoitteet ja niitd
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koskevan budjetin seki riskienhallinnan periaatteet. Hallitus pditcid
budjetista ja vilitilinpaitoksestd. Hallitus seuraa suunnitelmien tiy-
tintddnpanoa ja yhtidn taloudellista kehitystid. Hallitus valvoo
yhtion hallinnoinnin ja taloudellisen raportoinnin tehokkuutta ja

padceid tarpeellisista muutoksista.

Hallitus valvoo my®s osakkeenomistajien tasavertaisuuden toteutu-
mista ja yhtién tiedottamisen avoimuusperiaatteita. Hallitus mirit-
telee yhtién osinkopolitiikan. Lisdksi seuraavat paitskset kuuluvat
hallitukselle:

- kaikki yli 10 miljoonan markan investoinnit ja myynnit

- toimitusjohtajan ja johtoryhmin nimitykset

- merkittidvit toiminnalliset ratkaisut, kuten esimerkiksi toimenpiteet
pidomamarkkinoilla ja kiinteistosalkun kehittdmisessi. Kiinteis-
tosalkkua kehitetdin solmimalla yhtién strategian mukaisia sopimuk-
sia yksittdisistd, suurista kiinteistskohteista tai lukuisten, pienten
kohteiden muodostamista kokonaisuuksista. Hallitus p#dccdd kaik-
kien tillaisten hankkeiden esisopimuksista ja my6ntii toimitusjohta-

jalle valtuudet allekirjoittaa lopulliset sopimukset seki kauppakirjat.



Cityconin yhtiskokous valitsee hallitukseen vihintiin nelji ja enin-
td4n kahdeksan jisentd. Hallitukseen valittavilta jiseniltd edelly-
tetddn riictdvdid pidomamarkkinoiden ja kiinteistdtoimialan tunte-
musta. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja varapu-
heenjohtajan, joista kumpikaan ei voi olla yhtién toimitusjohtaja.

Hallituksen toimikausi on yhtiskokousten vilinen aika.

Vuonna 2000 hallitukseen kuului 6 jisentd. Hallituksen puheenjoh-
tajana toimi Pertti Voutilainen ja varapuheenjohtajana Jouko Tuunai-

nen. Hallituksen jisenet on esitelty tarkemmin sivulla 46.

Cityconin hallitus kokoontuu kutsusta niin usein kuin puheenjohtaja,
joku muu hallituksen jisen tai yhtion toimitusjohtaja katsoo tarpeelli-
seksi. Vuonna 2000 hallitus kokoontui yhteensi 13 kertaa. Hallitus

on piitdsvaltainen kun enemmin kuin puolet jisenisti on paikalla.

Kokoontuessaan hallitus saa selvityksen yhtion taloudellisesta kehi-
tyksestd, jolloin se voi pddtcid tarpeellisista toimenpiteistd toimitus-
johtajan esityksen pohjalta. Hallituksen kokouksista pidetiin paitos-

poytikirjaa.

Cityconin yhtiskokous vahvistaa hallituksen jisenille maksetut
palkat ja palkkiot. Vuonna 2000 maksettujen palkkojen ja palkkioi-

den yhteissumma oli 97 631,54 euroa.

Toimitusjohtaja ja johtoryhma

Cityconin toimitusjohtajan tehtivit ja vastuut on miiritelty osake-
yhtislain ja muun soveltavan lainsiddinndn perusteella. Téyteiik-
seen tehtivin vaatimukset, toimitusjohtaja vastaa yhtién operatiivi-
sesta litketoiminnasta hallituksen antamien ohjeiden mukaisesti.
Toimitusjohtaja valvoo yhtion taloudellista kehitysti, valmistelee hal-
litukselle esitettivit asiat ja vastaa siitd, ettd hallitus on tdysin infor-
moitu yhtion tilasta ja toimintaympiristdsti. Toimitusjohtaja vastaa
lisiksi henkildstoresurssien riittivyydesti. Hin toimii mys yhtién

edustajana ulospiin.

Toimitusjohtajaa avustaa yhtién johtoryhmi. Cityconin johtoryh-
min luonne on keskusteleva. Johtoryhmi kokoontuu kerran viikossa

ja sen kokouksista pidetiin poytikirjaa.

Johtoryhmiiin kuuluvat toimitusjohtajan lisiksi yhtion kaupallinen
johtaja, rahoitusjohtaja ja talouspiillikks. Kukin jisen tuo johto-
ryhmin kokoukseen tirkeiksi katsomansa asiat. Ohjauskeskustelun

avulla varmistutaan asioiden riittivisti valvonnasta.

Riskien hallinta

Cityconin hallitus ja johto seuraavat jatkuvasti liiketoimintaan liitty-
vid riskejd. Erityistd huomiota kiinnitetdin rahoitus- ja asiakasriskien
hallintaan. Muita siinnéllisesti tarkkailtavia riskialueita ovat muun
muassa tietojirjestelmien toimivuus, yllipito ja varmistus. Riskeji
seurataan, jotta niihin voisi ajoissa ennaltachkiisevisti reagoida ja

niiden mahdollisia vaikutuksia hallita.

Rahoitusriskiensi hallitsemiseksi Citycon on péittinyt noudattaa
rahoituspolitiikkaa, jonka tavoitteena on varmistaa kassavirran tasai-
suus ja jatkuvuus. Sitd toteutetaan muun muassa sijoittamalla kas-
savarat mahdollisimman varmasti ja likvidisti, hallitsemalla korko-
riskit erilaisia korkoinstrumentteja tasapainoisesti hyddyntien sekd
pitdmilld saatavat ja velat hallitussa tasapainossa. Yhti6 ei ota valuut-
tariskeji. Rahoituksesta ja siihen liictyvisti riskien hallinnasta kerro-

taan tarkemmin sivuilla 20-21.

Asiakassuhteisiin liittyvid riskejd hallitaan asettamalla asiakkuuden
ehdoksi kannattava liiketoiminta ja hyvit luottotiedot seki seuraa-
malla tarkasti vuokralaisten maksukiyttdytymistd. Seuranta on pit-
kille automatisoitu, jolla varmistetaan nopeus ja viltetdin inhimilli-

set virheet.

Valvontajdrjestelma

Ylin vastuu kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jirjestimisesti
kuuluu osakeyhtiélain mukaan yhtion hallitukselle.

Yhtion lakisditeisesti tilintarkastuksesta vastaa yhtiskokouksen valit-
semat tilintarkastajat. Tilintarkastajina ovat toimineet KHT Ari
Ahti ja KHT Jaakko Nyman seki varatilintarkastajana KHT-yhteisd
KPMG Wideri Oy Ab.

Cityconin hallituksen Audit Committee kokontuu vihintiin kerran

vuodessa tilintarkastajien kanssa.

Tilintarkastajat antavat Cityconin osakkeenomistajille lain edellytti-
min tilintarkastuskertomuksensa yhtion varsinaisessa yhtiskokouk-
sessa. Lisiksi tilintarkastajat raportoivat Cityconin toimitusjohtajalle

vihintidn nelji kertaa vuodessa.
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Osakeomistus

Hallituksen ja johtoryhmin jisenten 31.12.2000 omistamien Kiin-
teistdsijoitus Oyj Cityconin osakkeiden miirit ovat:

Osakkeet, kpl

26 382

Toimitusjohtaja -

Hallituksen jisenet

Muut johtoryhmin jisenet -

Sisdpiiriohje
SIRE-jirjestelmissi. Yhtié noudattaa Helsingin Porssin, Keskus-
kauppakamarin ja Teollisuuden ja Tydnantajain Keskusliiton antamia

sisdpiiriohjeita.

Kannustinjarjestelmat

Citycon toteuttaa henkilostolle suunnattua optio-oikeuksiin perustu-
vaa pitkin aikavilin kannustinjirjestelmii sekd vuotuista bonusjir-
jestelmii. Niitd ohjaa toimikunta, Compensation Committee, johon
tilikauden aikana on kuulunut hallituksen puheenjohtaja Pertti
Voutilainen, hallituksen jisen Carl G. Nordman seki yhtién toimi-
tusjohtaja Olli-Pekka Mikkola. Toimikunnan tehtiviin kuuluu val-
mistella yhtién hallituksen paitettiviksi bonus- ja kannustinjirjestel-

mien perusteet.

Marraskuussa 1999 pidetty ylimiiriinen yhtickokous valtuutti hal-
lituksen antamaan optio-oikeuksia konsernin koko henkildstélle ja
yhtién tytiryhtislle 5 500 000 kappaletta, jotka oikeuttivat merkit-
semiin yhteensi 5 500 000 Cityconin osaketta. Optio-oikeudet

annettiin maksutta ja ne oli merkittivi 31.8.2000 mennessi.

sernin koko henkildstélle yhteensi 4 447 500 kappaletta ja

1 052 500 Cityconin tytiryhtiélle Veniamo-Invest Oy:lle. Tytiryhtis
voi luovuttaa niitd edelleen ehtojen kohdassa 1.3. miirityille hen-
kilsille Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin hallituksen hyviksymilld
tavalla. Kukin optio-oikeus oikeuttaa sen haltijan merkitsemiin
yhden (1) kahdeksan (8) markan nimellisarvoisen Cityconin osak-
keen. Yhtién osakepiioma voi merkintdjen seurauksena nousta enin-
tddn 5 500 000 uudella osakkeella eli enintidin 44 miljoonalla mar-
kalla. Osakkeiden merkinti-aika alkoi 1.9.2000. Osakkeiden mer-
kintdaika paittyy kaikilla optio-oikeuksilla 30.9.2007. Muut tarkem-

mat tiedot optio-oikeuksista on saatavissa yhtién piikonttorista.
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Optio-ohjelmien lisiksi yhtidssi toteutetaan henkildstén vuotuista
jan vuosibonuksesta. Toimitusjohtaja ei osallistu asian kisittelyyn. Kes-
keisid bonukseen vaikuttavia tekijéitd ovat konsernin kokonaistulok-

sen ja vastuualueiden kehittymisen lisiksi vuokralaisten tyytyviisyys.

Hallitus
Pertti Voutilainen, 60
puheenjohtaja vuodesta 1999

diplomi-insinééri, kauppatieteiden kandidaatti

Jouko Tuunainen, 55
varapuheenjohtaja vuodesta 2000
kauppaneuvos, hallituksen jisen

Kesko Oyj

Stig-Erik Bergstrom, 59
hallituksen jisen vuodesta 2000
varatoimitusjohtaja, kauppatieteiden tohtori

Stockmann Oyj Abp

Carl G. Nordman, 61
hallituksen jisen vuodesta 1999

teollisuusneuvos, insindori

Jorma Lehtonen, 43
hallituksen jisen vuodesta 1998
kiinteistdjohtaja, diplomi-insinéori

Sampo

Juha Olkinuora, 48
hallituksen jisen vuodesta 1999
toimitusjohtaja, diplomi-insinéori

Merita Kiinteistot Oy

Tilintarkastajat
Tilintarkastajina ovat toimineet KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko Nyman
sekd varatilintarkastajana KHT-yhteiss KPMG Wideri Oy Ab.

Johto
Yhtién toimitusjohtajana on toiminut vuodesta 1995

OTK Olli-Pekka Mikkola, 50.
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| PSakawpunkisewsw
| Espoon Louhenkulma Koy Louhende2 02130 Fspoo 1963 % 880 2 Myymilic
| Espoon Toimisoulo Oy Kirkkojarvende 6_______ 02770 ____Bepoo 19 12% G 887 1 Myymilic
| Bspoowori Kamreerindie 3 02770 Fspoo 1988 7% 8604 44 Kauppak.
R Hakarinne d . 02120 Eepoo 1985 6% .- 3791 Myymalic
| MeldmoriOy Heildneord .. 02100 Fspoo 1968 430 3665 12 Kauppak.
| Karakallon Ososkeskus Oy Karakallionde 10 02620 _Bepoo 1967 % - 2342 Muwe
| Lavokasken Ososkeskus Kaskipiha 1 . 02340 Fspoo 1983 100% 809 7 Myymilic
Lippulsa Espoonlahdenkacud 02320 Espoo 1993 100% 17732 44 Kauppak.
| LamsiKekusOM Phatdrma 1 02210 Fspoo 1989 Al 8535 1 Markeic
OulaarillKoy Oubaarill __________ 02150 _Espoo _____1987 __ _: 8% 537 __ 1 _ Muw
| Ouniemen Liikekeskus Oy Oukaari 11 . 02150 Fspoo 199 3% 336 1 Myymlic
| Soukan Ieinencomi As Oy Soukande 16 . 02360 _Bepoo 1972 % 1547 1 Myymilic
i Tapiolan Ostoskeskus Oy Tapiontori 02100 Espoo 1961 29 % 1192 2 Myymilit
| UlppaoriOy  Ulppaawl 02320 Bpoo 1991 100% 5320 3 Kauppak.
Vei Sinikalliontiel '~~~ 02630 _Espoo __ 1964/92 _ 100% _ 15956 _ 19 _ Marketit
| Alppilan-AhoAs Oy Aleksis Kivenkatu 48 | 00510 Helsinki __1962/95 3% ____: 576____2 _ Myymili
BuleadicOy Bulevardié = ______ 00120 Helsinki 1928 _  : 38% ___1478 7 Muur
| Hebingin Aworalo Oy Salomonkaw 17 00100 Helsinki 1958 9% __ 1380 4 Muu
|_ Helsingin Uudenmaankata 16-20 Koy Undenmaankacu 1620 00120 Helsinki 1967097 5% 469 ___1 _ Myymili
| Helsingin Viljaie 6 As. Oy Malmipraieni 11 ___ 00700 ____Helsinki 1962 __ 1 0% ____° 315____1___Myymilic
| Hopeakartano Asunto Oy Malminkartanonaukio 4 | 00410 Helsinki =~ 1982 - 2% ____° 859 ___ 3 _ _Muur
| Kanndlmien ostoskeskus Oy Vanhaistentie1 ______ 00420 __ Helsinki 1959 ___ 8% ____: 287 ___1 _ Myymilic
| Kauppalantie 20As. Oy Kauppalantie 20 00320 Helsinki 1960 - 2% ____- 229 1 _ Myymili
| Kivensilminkuja 1Koy Kivensilminkuja1 ______ 00920 __ Helsinki 1988 ¢ 0% ____¢ 885____1_ __Myymili
| Kobarinte2Koy Kolsarinde2 00390 _ ___Helsinki 1984 - 0% ____- 242 1 _ Muur
| Konwln Ostoskeskus Oy Ostostied _ ________ 00940 __ _Helsinki __1967/87 ____ 9% _ ____: 741 ___1 _ Myymilic
| Konwmarkee Keinulaudankujad 00940 Helsinki 1988  : 34% 4332 1 Marketit
| Kwemoorindes Kuvernsrintie 8 00840 Helsinki 1982 __ 100% ____° 359____3___Myymilit
| Lajasalon Litkekeskus Oy Vliskylandie3 ________ 00840 Helsinki 1972195 __ _: 39% 1699 1 _ Myymilic
| Lauasaaren Litkekeskas Oy Lautmasaarentie 28-30 00200 _  Helsinki __1970/95 24%_ ___l464 1 _ Myymilic
| LauasaarenhoviAs Oy Lauttasaarentie 15 00200 Helsinki | 1954/98 5% - 222 1 _ Muur
|_ Malmintorin inteistoosakeyhtio  Malmin Kauppatie 18 00700 Helinki 1987 8% 1014 1 Myymalac
|_ Munkkiniemen puistotic 17 As. Oy Munkkiniemen puistodic 1700330 Helsinki 1959 5% | 1481 _ Myymilic
| Myllypuron Ostoskeskus Oy Kiviparintie2 00920 __ Helsinki 1966 __ - 20%_ ___1157 1 _ Myymilic
| Pihlajamien liketlo Oy Meripihkantie 1.~ 00710 _Helsinki 1970 ___“ 43%_ ___1610 2 Myymilic
| Pihlajamien oscoskeskus Oy Meripibkantie3 00710 __ _Helsinki 1963 __ 1 13%_ ____- 249 ___2 _ Myymilic
| PorhaninhoviAs. Oy Porthaninkaru 11 00530 _ ___Helsinki 1961 10% ___: 317 ___1 _ Myymili
| Pukinmien Likekeskus Oy Eskolantie2 ________ 00720 ___Helsinki 1968 ___ - “%_ ____( 629 ___1 _ Myymilic
| Runcherginkaw 3045 Oy Runeberginkatu 30 00100 Helsinki 1926 3% __ ] 194____1 _ Myymalic
i Salomonkatu 7-9 Koy Annankatu 41 G 00100 Helsinki 1980 2 % 436 2 Myymiilit
|
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! Salpausselintie 11 Kiinteists Oy Salpausselintie 11 00710 Helsinki 1973 31 % 592 1 Myymilit
Rl
I Saturnus Koy Kalevankatu 12 00100 Helsinki 1967 17 % 1073 3 Myymilit
e s £ A
I Siltakeskus Oy Jousimiehentie 3 00740 Helsinki 1970 19 % 750 1 Muut
e
I Siltavoudintie 3 As. Oy Siltavoudintie 3 00640 Helsinki 1963 21 % 204 1 Myymilit
ikt S i Sl sty S e SRR g
I Toslonhovi As. Oy Runeberginkatu 57 00260 Helsinki 1935/94 8 % 139 1 Myymilic
e £ s
I Toslonkulma As. Oy Tooslonkatu 29 00260 Helsinki 1935/90 13 % 341 4 Myymilit
ol 4oyl ooyl et R SR g
! Wavulinintie 1 Koy Wavulinintie 1 00210 Helsinki 1950/92 100 % 279 23 Muut
e
! Viiskulma As. Oy Laivurinkatu 43 00150 Helsinki 1927 3% 196 1 Myymilit
e £ A
! Vuosaaren litkekeskus Oy Mustalahdentie 4 00960 Helsinki 1965 11 % 369 3 Myymiilit
e s £ g
! Vuosaaren Ostoskeskus Oy Vuosaarentie 8 00980 Helsinki 1967 25 % 967 1 Muut
e
! Yli-Malmintori 3 Koy Yli-Malmintori 3 00700 Helsinki 1989 10 % 300 1 Myymilit
T
I Asolantien Liikekiinteist Oy Asolanviyli 50 01360 Vantaa 1986 100 % 1881 1 Myymilit
e e £ A
! Hakopolun Liikekiinteistst Oy Hakopolku 2 01360 Vantaa 1981 10 % 410 2 Muut

e
I Hakucenter Koy Laukkarinne 6 01200 Vantaa 1986 19 % 772 4 Myymilit
e £ At
! Hakunilan Keskus Oy Laukkarinne 4 01200 Vantaa 1982 30 % 2154 5 Myymilit
e e £ s
1 Isomyyri Liesitori 1 01600 Vantaa 1987 68 % 10 000 10 Kauppak
ey €
I Kaivoskaupat Koy Kaivosvoudintie 01610 Vantaa 1965 19 % 202 1 Myymilit
S £ g
! Koivukylin Liikekiinteistst Oy Rautkallinonkatu 3 01360 Vantaa 1975 50 % 888 2 Muut
e
! Korson SM Minkkikuja 4 01450 Vantaa 1989 100 % 2724 1 Myymilit
e S g
! Martinlaakson Kivivuorentie 4 Koy Kivivuorentie 4 01620 Vantaa 1976 100 % 3803 29 Myymilit
ey £ A
! Martinlaakson SM Laajavuorenkuja 2 01620 Vantaa 1976 100 % 1926 1 Myymilic
A e S g
! Martinmiilu Koy Laajaniityntie 3 01620 Vantaa 1988 21 % 1309 2 Myymilit
it ity ey e P i
I Myyrinpuro As.Oy Virtatie 9 01600 Vantaa 1972 4% 275 3 Muut

L
! Myyrmanni Iskoskuja 3 01600 Vantaa 1994 74 % 30586 154  Kauppak.
e g i SN P 2 Sl
I Tikkuri Asematie 4-10 01300 Vantaa 1984/91 84 % 10 801 52 Kauppak
e e £ gt
I Tikkurilan Anttila Talvikkitie 7-9 01300 Vantaa 1989 100 % 11 200 1 Marketit

e e
! Tikkurilan Kauppatalo Oy Peltolantie 2 01300 Vantaa 1969 2% 141 0 Muut
e
I Ultima Ayritie 1 01510 Vantaa Tontti 100 % Muut

gt o o sy
! Vantaan Siiststalo Koy Kielotie 20 01300 Vantaa 1983 61 % 3 866 35  Myymilit
e e P £ s
L PAdkanpunkisendun kehyskunnat (BKS 2) .
I

! Rajamien Liikeristeys Kiinteists Oy Kiljavantie 1 05200 Hyvinkdd ~ 1976/92 51 % 674 0  Muut
e
! Uudenmaankatu 2 Koy Uudenmaankatu 2 05800 Hyvinkid 1960 24 % 970 10 Muut

gttty ool Ui USRS i e R e S g
I Jarvenpiin Torinkulma As. Oy Helsingintie 13 04400 Jdrvenpid 1983 10 % 250 2 Myymilit
e e S € g
I Sibeliuksenkatu 14 Koy Sibeliuksenkatu 14 04400 Jdrvenpid 1983 26 % 892 2 Myymilit
e e £ A
I Trjanpirtti As. Oy Aleksis Kiventie 14 04200 Kerava 1988 13 % 208 1 Myymilit
e S £ g
! Keravan Liikekeskus Oy Kauppakaari 8 04200 Kerava 1968 34 % 1113 3 Myymilit
e ey £ A
! Hannunhelmi Purokummuntie 2 02400 Kirkkonummi 1988 100 % 868 1 Myymilit
e L P £ s
I Kirkkonummen Kirkkotalli Koy Kirkkotallintie 2 02400 Kirkkonummi 1981 15 % 168 1 Myymilit
gy s £ A
! Kirkkonummen Liiketalo Koy Kirkkotallintie 4 02400 Kirkkonummi 1981 24 % 376 4 Myymilit
S € g
! Kirkkonummen SM Asematie 3 02400 Kirkkonummi 1991 67 % 5000 1 Marketit

ooyl My fhotte SN e i
! Hyrylin Ostoskeskus Koskenmientie 4 04300 Tuusula 1983 21 % 597 5 Myymilit
i

I
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Turku, Tampere, Lahti, Jyviskyli, Oulu ja Kuopio
Haukiputaan Markkinaalo Oy | Kitkkotie 1 90830  Haukipudas 1978  68% 854 1  Myymilic
Hollolan keskuskatu Koy | Keskuskaw 4 15870 Hollola 1989 0% 1349 23 Myymilic
Hollolan Keskuspuoti Koy | Kauppakuja4 15870 Hollola 1987 100% 1838 10  Myymilic
CSyppisAs. Oy Rakentajantic 8 15870 Hollola 981 6% 121 1 Muuw
pviskeskss ] Kauppakatu 31 - 40100 Jyviskyli 195593 100% 8129 76  Kauppak.
TawastinkulmaKoy | Kauppakaww 33 40100 Jyviskli 970 5% 510 1 Myymilic
ToriwloAs. Oy ] Kauppakatu 16 - 40100 Jyviskyli 1928 19% 497 4 Myymilic
Kaarinan Kauppakeskus Koy~ | Puutarhakau3 20780 Kaarina 1988 26% 325 2 Myymilic
Kaarinan Keskusta Koy Oskarinaukios - 20780 Kaarina  1979/82  100% 9360 12 Myymilic
Kuopion Kauppakatu 13 Asunto Oy Kauppakatu 13 70100 Kuopio 197 7% 126 1 Muut
Kuopion Minnistén Likketalo Oy Kalevankacu 31-33 70500 Kuopio 1984 11% 163 1  Muuw
Kuopion Neulasyppi As. Oy Juontotic 6 70150  Kuopio 1986 10% 276 3 Muut
Kuopion Viiskulma Kiinteists Oy Kasarminkatu2 70110 Kuopio 1987 37% 647 11  Muu
Puijonlaakson Palvelukeskus Koy~ Sammakkolammentie 6 70200 Kuopio 1971 31% 1412 1 Myymilic
Saariportti Kiineeists Oy | Kullervonkatu 14 - 70500 Kuopio 1972 s7% 384 1 Muue
Tulliherra Asunto Oy Tulliportinkatu 23-25 70100 Kuopio 1982 23% 733 1 Myymilic
Keijutie 15Koy ] Kejutie 15 15700 Lahd 1975 100% 7116 1  Myymilic
Kirpisen Ostoskeskus Oy salakaca 13 15830  Llahd 1975 34% 636 1  Myymilic
Lahden Paavolan CM | Kauppakatu 13 15140 Laha 1971 12% 8577 1 Marketit
Lahden Seudun Maakuntatalo Oy Himeenkaw 9 15110 Laha 1964 13% 367 2 Myymilic
LahdenTrioKoy Aleksanterinkatu 20 15140 Lahi 197787 56% 32143 80  Kauppak.
Mersipellon Liikekeskus Oy | Heinlmmintic 29 15210 Laha 1970 91% 674 1 Myymilic
Kanervatien Hallitalo Oy | Lakandc2s - 41340 Laskaa 1986 100% 2802 1  Myymilic
Naantalin Tallikatu 16 Koy Tullkaw 16 21100 Naanali 1985 100% 4512 6 Myymilic
Vilikaw 17-Nokia vilikatw 17 37100 Nokia 196590  100% 874 7  Myymilic
Orimatdilan Markkinaalo | Ekonde3 16300 Orimacila 1983 77% 3410 1  Myymalic
Orimattilan Sistopankkitalo Koy Erkontic 15 16300  Orimawila 1981  57% 2603 6 Muu
Kuivasjirven Litkekeskus Oy | Kuovinde7 90540  Oulu 1983 82% 565 1 Myymilic
Oulun GalleriaKoy | lokatw23 90100  Oulu 1987  100% 4227 39  Kauppak.
Tuiran Palvelukeskus Kiinteists Oy Tiurantic 14 90500  Oulu 1982 40% 813 1 Myymilic
Vilivainion Ostoskeskus Koy Siirtolantie 10 90530  Oulu 1966/84  66% 520 1  Muuc
Hervannan Litkekeskus Oy | Insingérinkacu 23 33720 Tampere 1979 41% 2749 3 Myymilic
Hirmilin Markkinatalo Oy~ 1 Nuolialantic 40 33900 Tampere 1977 100% 1820 1  Muu
Jankan Litkekeskus Koy | Ristinarkuntic 20 33700 Tampere 1989 18% 201 1 Myymalic
Koskikeskus ] Hatanpiinvalatie 1| 33100 Tampere  1988/95  46% 8114 4  Kauppak.
Lentivi Kiinteists Oy | Minnistonkaja2 33410 Tampere 1972176 35% 855 1  Muu
Nekalan Rakentgjacalo Viinikankaw 36 33800 Tampere 1987 20% 490 2 Myymilic
Opiskelijankadun Litkekeskus Koy~ Opiskelijankatu 1 33720 Tampere 1981 43% 331 3 Muur
Kaivokolmio As. Oy | Himeenkatus - 20500 Turke 1973 14% 579 1 Myymilic
Kisityomestari AsOy Viiopistonk 30A 20000 Tuka 982 9% 385 1 Myymilic
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| PuuorinkulmaAs. Oy Masriankar T 20100 Tarks 1956 3% 417 0 Myymalic
| MastonkulmaKoy Soppeencie2 3370 Ylojni 1989778 29% 688 7  Myymalac
| Muut paikkakunnat
| Hameende3 Himeende3 31100 Forsa 1978  100% 4406 2 Muut
| Jyvingon Palvelukeskus Oy Kekwkaw22 18150 Henola 1979 50% 55 1  Muu
| Kappakaw 17, Tisalmi Kappakata 17 74100 Tisalmi 1962 100% 1955 13  Muu
e T
i Imatran keskusasema Koy Koskikatu 1 55120 Imatra 1977 9 % 315 1 Muut

| Mingvuoksi Kiinteists Oy Vuoksenniskanie 55800 Imawa 1974 87% 1268 1 Muur
| Seurahuoncenrana Kiinteist6 Oy Koskentie7 2100 Jama 1972 24% 751 1 Muuc
| Kalajoen Linja-autoasema Kiineeists Kalajoente | 85100 Kalgjoki 1976 47% 1126 1  Muut
| Kangasniemen Likewlo Oy Asemaded 51200 Kangasniemi 1977  100% 808 1 Muuc
| KegaanSM Raakaws0 10320 Kajaa 1993 100% 3046 1 Myymalic
| Kakkilan Linja-autossema Huhdinde 112 03600 Karkkila 1989 8% 289 1 Myymalac
| Kemin Ciy-kulmaOy Kawppakaa9-11 94100 Kemi 1973 17% 773 1  Muu
| Halkokarin Ostoskeskus Koy Lasimestarine 67300 Kokkola 1981 3% 545 1  Muu
| Karhulandie 32-34 Kiinteisto Oy Karhulantie 3234 48600  Koka 1965 18% 38 1 Muur
| KodanSM Kekuskat 11 48100 Koka 1976 100% 4242 1 Marketit
| Karkeskus Kiinteists Oy Vilaka30 45100 Kowola 1988 3% 3% 1 Muu
| KekikowoAs.Oy Kekikau 12 45100 Kowola 1959 9% 185 1 Muu
| Kowolan Eskolanmaki Tasankotie 13 45150  Kowola 1975 8% 1476 1  Myymilic
| SalpalinnaKoy Spaussclankatu 28 45100 Kowola 1947 7% 163 1  Muu
| Kuusamon Linja-autoasema Oy Keskuskau3 93600 Kuwamo 1983 70% 1620 1 Muut
| KusankoskenSM Kappakata7 45700 Kussankoski 1980 100% 2028 1 Myymalac
| loKising Brhenkaw7 53100 Lappeenrana1987/93  84% 11681 26 Kauppak.
| Keankalma2As. 0y Raatimichenkatu22 53100 Lappeenrana 1989 6% 186 1 Myymalac
| EncbyKiineiso Oy Vikkalanie 13 08700 Lohja 1985  49% 964 1 Muur
| Lovisan UlikaKoy Kuningawarenkatu 9 07900 Lovisa 1988 100% 1881 13  Myymalac
| KPiseKoy Linnalandie 45 54500 Luumaki 1974 81% 881 1  Muu
| LaitisenkulmaKoy Mahermankata22 50100 Mikkeli 1974 24% 603 1  Muu
| Multian Palvelukeskus Oy Keskusie 33 42600 Mulia 1982 46% 49 1  Muut
| Parikkalan Likewlo Oy Puikkalanie 29 59100 Pakkaa 1970 0% 478 1  Muu
| Pecijiveden Palvelukeskus Oy Asemade 41900 Pewjivesi 1980 49% 628 1 Muur
| Piecarsaaren liketlo Ruathuoncenkatu 11 68600 Piewrsaari 1967 100% 4487 4  Muu
CloKaha Yeonkaw 16 28100 Pori  1972/91  100% 10524 54  Kauppak.
" PorinAncila lolinnankaww 18 28100 Pori 1986 100% 6806 1  Marketit
| Porin Asema-AukiojaCM Swakunnankaw 23 28130 Pori 195793 100% 26049 25  Marketic
| Pormestarinluodon Keskus Kiinteisto  Alahangantie | 28190 Pori 197180 20% 595 1 Muut
| Viinolinammi Koy Joukahaisenie 8 28330  Pori 1979 55% 600 1 Muu
" PovooncM Runcberginkatu 33 06100 Porvoo 1988 100% 7911 1  Marketit
| Pallineen Litkekeskus Kiineiso Oy Palkineentie 1 36600 Palkane 1981  80% 83 1 M
|

50 — Citycon 2000



= < s @ i

o g v .2 « - 22 g7 S8 sRMoE
Y. [ - A4 "';-; @ :0 P __;‘E ,&n_’:iMEu
FSEE gs :5 '_E EI-O E: g; g; i‘iﬁzig
2 S F 3 = £ Saf o o0& £2 484553
Ilomien Liiketalo Oy Kontiontie 34 11120 Riihimiki 1976 83 % 798 1 Muut
Riihimien Foorumi Keskuskatu 15 11100 Riihimiki 1980 96 % 6608 1 Marketit
Rovaniemen Sampokeskus Rovakatu 28 96100 Rovaniemi 1990 100 % 11769 70 Kauppak
Sahalahden Liikekeskus Koy Isoniementie 1 36420 Sahalahti 1979 56 % 500 1 Muut
Salon Anttila Vilhonkatu 14 24100 Salo 1993 89 % 9920 1 Marketit
Savonlinnan CM Tulliportinkatu 8-10 57100 Savonlinna  1967/96 100 % 11071 1 Marketit
Seindjoen Varasto- ja teollisuustie Varastotie 9 60100 Seindjoki 1964/85 100 % 13 165 11 Muut
Torndvinkulma As. Oy Torndvintie 2 60200 Seindjoki 1967/95 30 % 208 0  Muut
Taivalalaisen Liiketalo Oy Janiksenpolku 10 89800 Suomussalmi 1979 85 % 568 0 Muut
Sikylin Liiketalo Oy Pyhijirventie 27800 Sikyld 1969/99 100 % 976 1 Myymilit
Tornion Kauppakatu Koy Kauppakatu 11 95400 Tornio 1983 68 % 1169 7 Muut
Solleftedgatan 9 Fastighets Ab Solleftedkatu 9 66900 Uusikaarlepyy 1979 35 % 712 1 Muut
Kauppapuistikko 32 As. Oy Kauppapuistikko 32 65100 Vaasa 1969 9 % 196 1 Myymilit
Ristinummen Palvelukeskus Oy Kappelinmientie 8 65370 Vaasa 1978 44 % 981 1 Myymilit
Suvilahden Palvelukeskus Oy Teirinkatu 6 65350 Vaasa 1976 42 % 650 2 Muut
Eerolan Liikekeskus Oy Eerolantie 9 37640 Valkeakoski 1980 63 % 820 1 Muut
Valkeakosken SM Apiankatu 6 37600 Valkeakoski 1982 100 % 4006 1 Marketit
Valtakatu 5-7 Koy Valtakatu 5-7 37600 Valkeakoski  1938/92 31 % 502 2 Myymilit
Kommila Kiinteists Oy Savontie 42 78900 Varkaus 1974 43 % 702 1 Muut
Riménkulma Koy Kauppakatu 18 78200 Varkaus 1982 10 % 161 3 Muut
Varkauden CM Relanderinkatu 28-34 78200 Varkaus 1990 100 % 8145 1 Marketit
Varkauden Kauppakatu 40 Koy Kauppakatu 40 78200 Varkaus 1974 46 % 1362 4 Muut
Varkauden Torinkulma Oy Kauppakatu 50 78200 Varkaus 1964 35% 427 1 Muut
Vihdin Linjatalo Oy Linjakuja 3 03400 Vihti 1978 30 % 817 2 Myymilit
Ylihdrmin Liiketalo Oy Leinosentie 62375 Ylihdrma 1978 78 % 551 2 Muut
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Tietoja osakkeenomistajille

Yhtiokokous
Kiinteistosijoitus Oyj Cityconin vuoden 2001 varsinainen yhtiskokous pidetiin torstaina
29.3.2001 klo 10.00 Kansallissalissa, Aleksanterinkatu 44, Helsinki.

Yhtiokokoukseen on ilmoittauduttava viimeistiin tiistaina 27.3.2001 klo 10.00.

Yhtiskokoukseen on oikeutettu osallistumaan osakkeenomistaja, joka viimeistdin
17.3.2001 on merkitty osakkeenomistajaksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin

yhtin osakasluetteloon.

Osingon maksu

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti tilikaudelta 2000 maksetaan osinkoa 0,08 euroa
(48 pennid) osakkeelta. Yhtiskokouksen paittimi osinko maksetaan osakkaalle, joka
hallicuksen vahvistamana osingonjaon tismiytyspdivini 3.4.2001 on merkitty Suomen
Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin omistajaluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle,

ettd osinko maksetaan tdsmiytysajan paityteyd 10.4.2001.

Henkil6- ja osoitetietojen muutokset
Osakkeenomistajien osoitemuutokset pyydimme ystivillisesti ilmoittamaan pankkiin tai

Suomen Arvopaperikeskukseen sen mukaan, missi osakkeenomistajalla on arvo-osuustili.

Osavuosikatsaukset

Citycon julkaisee seuraavat vuotta 2001 koskevat osavuosikatsaukset

1-3/2001 3.5.2001
1-6/2001 23.8.2001
1-9/2001 25.10.2001

Vuosikertomukset ja osavuosikatsaukset julkaistaan suomeksi ja englanniksi.

Cityconin toimintaa seuraavia pankkeja
ja pankkiiriliikkeitd
Seuraavat pankit ja pankkiirilitkkeet ovat ilmoittaneet tekevinsi Cityconin toimintaan

liittyvid sijoitusanalyyseja:

Alfred Berg Finland Oy Gyllenberg Asset Management Oy
Aros Maizels Oyj Handelsbanken Markets
Conventum Securities Limited Mandatum Stockbrokers Ltd
Enskilda Securities Morgan Stanley Dean Witter

Evli Pankkiiriliike Oy Opstock Investointipankki
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