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TULOS PARANI 12 PROSENTTIA

Ctycon-konsernin tilikauden voitto parani 12 prosenttia ja ol
12,6 mljoonaa euroa (vuotta aiemmn 11,3 m|joonaa euroa).

Lii kevaihto oli 77,7 mljoonaa euroa ( 76,0 m|joonaa euroa).
Lii kevoitto oli 44,9 mljoonaa euroa (42,3 mljoonaa euroa).
Tili kauden voitto oli ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja 17,6
m | joonaa euroa (15,8 mljoonaa euroa). Tul os/osake oli 0,12 euroa
(0,11 euroa). Ora padaona/ osake oli kertonusvuoden | opussa 1,91
euroa (1,86 euroa). Hallitus esittad osingoksi 0,08 euroal/ osake
(0, 08 euroal/ osake), joka on kaikille osakkeille |askettuna 67
prosenttia tul oksesta.

Toimintaymparisto

Pitk&an jatkunut toimtila- ja |iikehuoneistovuokrien nousu al koi
vuonna 2001 hi dastua. Tanma koski erityisesti toimstotiloja,
joiden tarjonta lisdantyi nmerkittavasti. Sen sijaan liiketilojen

osal ta kysyntd on sailynyt edelleen hyvanad ja kayttdasteet
kor kei na uudi srakent am sesta huolimatta. Tata on tukenut vahva
kuluttajien luottanus ja hyvanad jatkunut kul utuskysynta.

Vahi tt ai skaupan nyynti il man aut okauppaa vuonna 2001 oli 18,3
mljardia euroa eli 5,4 prosenttia enenman kuin vuonna 2000.
Pai vi ttai stavarakaupan osuus oli 8,2 mljardia euroa.

Cityconin kiinteistbomaisuus

Vuoden 2001 | opussa Gitycon om sti 175 (185) kiinteistdkohdetta,
joiden kirjanpitoarvo oli yhteensa 655,3 mljoonaa euroa (650, 3
m | j oonaa euroa). Kiinteisto6onmai suuden nettovuokrat olivat 54.6
m | joonaa euroa (52,0 mljoonaa euroa) ja nettovuokratuotto 8,3
prosenttia (8,0 % Kiinteistotal ouden Instituutin (KTI)

| askent aperusteella ndaritel tyna. Yhtion kayttodomai suudesta 98
prosenttia koostuu vahittai skaupan kayt ossa ol evi sta
[iiketiloista.

Ki i nt ei st 6omai suus on jaettu kahteen sal kkuun: Kauppakeskus-

sal kkuun seka Marketit- ja nyynmal at - sal kkuun.

Ki i nt ei st bomai suudesta on kirjanpitoarvolla mtattuna noin puol et
Kauppakeskus- sal kussa. Kauppakeskukset ja 15 suurinta markettia
nmuodost avat 75 prosenttia Cityconin liiketoimnnan tuotoi sta.

Vuokraustoiminta

Ci tyconin bruttovuokratuotot vuonna 2001 olivat 71,3 m | joonaa
euroa. Vuoden paattyessa Cityconilla oli 1.150 vuokrasopi nusta 681
vuokr al ai sen kanssa. Vuoden 2001 ai kana Citycon solm yhteensa 207
uutta vuokrasopi nusta, joista vanhojen vuokral ai sten kanssa sanaan
koht eeseen solmttuja uusia sopinuksia oli 81 kappal etta.



Uusi en vuokrasopi nust en yht eenl askettu vuosi vuokra oli noin 7,8
m | joonaa euroa, mka on noin 11 prosenttia vuokrasopi nusten
vuot ui sesta bruttotuotosta. Uusien vuokrasopi nusten perusteella
saat avat vuokrat olivat keskimddrin 29 prosenttia aienpia

sopi nuksi a kor keanpi a. Merkittavi nmat uudet sopi nukset
neuvoteltiin Porin |IsoKarhuun ja Tanpereen Koski keskukseen.

Kehityshankkeet

Kauppakeskus-sal kun nerkittéavin kehityshanke, Porin |IsoKarhun
saneeraus ja |laajennus, aloitettiin tanm kuussa 2001.
Kauppakeskuksen saneerauksessa yhdistettiin korttelin ennestéaan
irralliset liikekiinteistodt yhtendiseksi, toimvaksi ja

vet ovoi mai seksi kauppakeskukseksi. Kauppakeskuksessa on nyt 35

eri koisliiketta, nonipuolinen kahvila- ja ravintol atarjonta seké
erilaisia palveluita, kuten optikkoliike, pankki sekéa
pankkiiriliike. IsoKarhun investointi oli kokonai skustannuksiltaan
5,3 m|joonaa euroa.

Kiinteistohankinnat ja myynnit

Citycon osti Kuopion Anttilana tunnetun tavaratal okiinteiston
Kiinteistd Oy Kuopi on Kauppakatu 41:n koko osakekannan 1. 3.2001
Kuopion torin |laidalla sijaitsevan kohteen kauppahinta oli 12,7
m | j oonaa eur oa.

Espoon Tapi ol assa Hei kintori Oy:ssd G tycon osti nelja
I ii kehuonei stoa. Cityconin om stusosuus kauppojen jal keen on 47,7
prosenttia (aiemmn 43,1 %.

Ctycon nyi vuoden 2001 ai kana om st amansa osakkeet 20 kohteesta

j a vadhensi om stustaan viidessa kohteessa. Merkittavin yksittai nen
kauppa oli Hel singin keskustassa sijaitsevan Bulevardi 6 Oy:n
toimsto- ja liikehuoneistojen nyynti kesakuussa 2001.

Vuoden 2001 ai kana nyytyjen kohtei den kauppahinta oli yhteensa
11,5 mljoonaa euroa ja niista saatu nyyntivoitto oli 1,7
m | j oonaa eur oa.

Ti li kauden | opussa on enoyhti 66n fuusioitu enon 100-prosentti sesti
om stama Kiinteisto- Konpas Oy.

Toiminnan uudelleenorganisointi

Vuosi na 1998- 2000 yhti 6n nopeasta kasvusta johtuen G tycon osti
kiinteistojensa hallinnointipalvelut yhtion ul kopuol elta. Vuoden
2001 ai kana |iiketoi m nnan keskittyessa entistéa sel kednm n
kauppakeskuksiin, G tycon organisoi toimntansa uudelleen. Yhtio
otti p&aaosin hoitaakseen ai emm n yhtei stybkunppani en vastuul | a
ol  een kiinteistdjen hallinnoinnin.

Toi m nt at avan nmuut oksen johdosta Cityconi n henkil dst 6n nméar &
kaksi nkertai stui vuoden 2001 ai kana ja kiinteistéonmai suus jaettiin



toimnnal lisesti kol neen al ueeseen: Paakaupunki seutu ita4,
Paakaupunki seutu | ansi ja Muu Suom .

Rahoitus

Konsernin taseen | oppusunma oli 748,9 m|joonaa euroa (743,14

m | joonaa euroa). Korollista velkaa oli 451,4 m|joonaa euroa
(449,9 mljoonaa euroa). Velan keski korko oli vuositasolla 5,8
prosenttia. Keskimaarai nen |aina-aika 5,8 vuotta ja keski maar ai nen
kor kosi donnai suusai ka 5,0 vuotta. Konsernin omavarai suusaste ol
38,2 prosenttia (38,0 %9 ja paadonal aina omin padomin |ukien 47,3
prosenttia (47,2 9% .

Vel kasal kusta 85 prosenttia oli vai htuvakorkoista, joista puol et
oli rmuutettu kiinteéakorkoi seksi koronvai ht osopi nuksilla ja

kol mannes ol i suojattu korkokattosopi nuksill a.

Kor onvai ht osopi nusten ninellisarvo oli 198 m|joonaa euroa ja
kor kokat t osopi nusten 133 m | j oonaa euroa.

Vel anhoi t okate eli tul os ennen korkokuluja, veroja ja poistoja
suht eessa nettorahoi tuskuluihin oli 1,9 (1,9).

Cityconin osake

Vuoden 2001 ai kana vai hdettiin G tyconin osakkeita 4.652.941
kappal etta 4,7 mljoonan euron arvosta. Kaupankayntimaarilla

pai notettu keski kurssi oli 1,01 euroa. Vuoden alin osakekohtai nen
kurssi oli 0,93 euroa ja ylin 1,07 euroa. Osakkeen paat dskur ssi
28.12.2001 oli 1,02 euroa. Yhtion osakekannan mar kki na-arvo vuoden
| opussa ol i 103.941. 935, 16 eur oa.

Omat osakkeet

Cityconin hallitus paatti 23.4.2001 varsinaiselta yhti 0kokoukselta
saamansa val tuut uksen perusteella yhti dn om en osakkei den
hankki m sesta voi t onj akoon kaytett&visséa olevilla varoilla. Omat
osakkeet hankitaan yhti6lle kaytettavaksi vasti kkeena
mahdol |'i si ssa kiinteist6- tai osakekaupoi ssa tai vasti kkeena
silloin, kun yhti 6 hankkii l|iiketoimnnalleen tarkead nuuta

omai suutta. Val tuutus on voi massa seuraavaan varsi nai seen

yhti 6kokoukseen saakka, kuitenkin enint&an yhden vuoden.

Val tuutusta ei ole kaytetty.

Om a osakkeita oli 31.12.2001 yhti 6n hallussa 3.874. 000

kappal etta, joiden hankintahinta oli yhteensa 4.675.812, 76 euroa
al i mman osakekoht ai sen hinnan ollessa 1,10 euroa ja yliman 1, 35
euroa. Hankittujen osakkei den osuus Cityconi n osakepéddonasta ja
aani maarasta oli 3,7 prosentti a.

Hallitus

Var si nai nen yhti 6kokous 29. 3. 2001 vahvisti hallituksen

j &senmaar dksi kuusi. Hallitukseen valittiin kauppatieteiden
tohtori Stig-Erik Bergstrom Kkiinteistojohtaja Hei kki Hyppdnen,
Nor dea, tal ous- ja rahoitusjohtaja Juhani Jarvi, Kesko Oyj,



kiinteistdjohtaja Jorma Lehtonen, Sanpo Oyj, teollisuusneuvos Carl
G Nordman ja yksikén johtaja, sisaiset palvelut ja toimtilat,
Juha d ki nuora, Nordea. Hallitus valitsi puheenjohtajaksi Heikk
Hyppdsen ja varapuheenj oht aj aksi Juhani Jarven.

Tilintarkastajat

Varsinai siksi tilintarkastajiksi valittiin KHT Ari Ahti ja KHT
Jaakko Nyman. Varatilintarkastajaksi valittiin KHT-yhtei s6 KPMG
Wderi Oy Ab.

Henkilosto ja palkat

G tycon-konserni n pal vel uksessa ol i kat sauskauden | opussa yht eenséa
29 (24) henkil 6&, joista 23 (13) oli enoyhti dn pal vel uksessa.

G tycon-konserni n naksamat pal kat ja pal kkiot olivat 1,6 mljoonaa
euroa, josta toimtusjohtajille ja hallituksen jasenille
maksettiin 0,3 mljoonaa euroa. Enpyhti 6ssa pal kkoja naksettiin
1,2 mljoonaa euroa, josta toimtusjohtajalle ja hallitukselle
maksettiin 0,2 mljoonaa euroa.

Corporate Governance

Citycon noudattaa Hel singin Porssin suosittel emna
Keskuskauppakamarin sekd Teol |i suuden ja TyoOnantaj ain Keskusliiton
suositusta jul kisten yhti 6i den hallinnoinnista. Yhtiéssa on

| aadi ttu Corporate Governance -ohjeet, joissa on naaritelty

hal | i tuksen, toimtusjohtajan ja johtoryhman tehtavat ja

vast uual ueet.

Yhtiokokous ja osinko

Cityconin hallitus on paattanyt kutsua yhti 6kokouksen kool l e 26.
maal i skuuta 2002 klo 10.00 ja ehdottaa yhti 6kokouksel | e osi ngoksi
vuodel ta 2001 yhti 6n ul kopuol i sessa oni stuksessa oleville
osakkeill e 0,08 euroa/osake. Hallitus ehdottaa, ettad osingonmaksun
tasmaytyspai va on 2.4.2002 ja osinko naksetaan osakkeenom stajille
9. 4. 2002.

Osavuosikatsaus
Citycon jul kai see 1.1.-31.3.2002 kuvaavan osavuosi kat sauksen
25. 4. 2002.

Tulevaisuuden nakymat

Lii ketil oj en vuokral ai skysyntd on sailynyt hyvéand etenkin
kasvukeskuksi ssa uudi srakent am sesta huol i matta. Vaj aakaytt dast eet
ovat edel |l een al haisia, joskin vuokrien nousuvauhti nayttaa

hi dast uneen. GOstovoi man kehitys ja kuluttajien usko omaan

tal out eensa pitaa kul utuskysynndn edel | een kasvussa ja heijastuu
vahi ttai skaupan til at arpeeseen. Kun |isaksi korkomarkkinoilla ei
ol e odotettavi ssa suuria heilahteluja, arvioidaan kul uvan vuoden

t ul oksen yltavan vahi nt 4an viime vuoden tasoll e.

Kiinteistosijoitus Oyj Citycon
Hal i tus



Jakel u: Hel si ngi n Porssi
Keskei set tiedotusvali neet

Li satiedot: Toimtusjohtaja Ali-Pekka M kkola, puhelin (09) 680
36730
Rahoi t usj ohtaja Ari Karhu, puhelin (09) 680 36737

TILINPAATOSTIEDOT

1000 euro 1-12 2001 1-12 2000

KONSERNITULOSLASKELMA

Li i kevai hto 77 716 76 012

Muut tuot ot 105 141

Lii kevoitto 44 895 42 279

Rahoi t uskul ut (netto) -27 252 -26 460

Voi tto ennen satunnai seri a,

ja veroja 17 643 15 819

Ti li kauden voitto 12 595 11 288

KONSERNITASE

Vast aavaa

Pysyvat vast aavat

Ai neett omat hyodykkeet 5 494 4 976
Ai neel | i set hyodykkeet 616 548 607 236
Si j oi t ukset 112 987 119 242
Omat osakkeet 3 951 3 642
Pysyvéat vastaavat yhteenséa 738 980 735 095
Vai ht uvat vast aavat

Saam set 4 177 4 004
Rahat - ja pankki saam set 5 770 4 285
Vai ht uvat vastaavat yhteenséa 9 948 8 289
Vast aavaa yht eensa 748 928 743 384

Vast at t avaa

Om paaoma 198 086 193 422
Paaonal ai na 68 452 68 452
Vahemm st 6osuus 89 918 91 026
Vi eras paaoma 392 471 390 484
Pi t kadai kai nen 354 873 350 492
Lyhyt ai kai nen 37 598 39 992
Vast att avaa yht eensa 748 928 743 384
Bruttoi nvestoinnit

t aseen pysyviin vastaaviin 21 794 9 739
% 1iikevai hdost a 28,0 12,8

Suunni t el man nukai set poi st ot 6 792 8 522



Henki | 6st 6 keski maari n 26 22

TUNNUSLUKUJA

Tul os/ osake/ euro 0,12 0, 11
Oma paaona/ osake/ euro 1,91 1, 86
Omavar ai suusaste % 38,2 38,0

Omavar ai suusaste %

(paaonual ai na kasitelty

osana onmma paaomaa) 47,3 47, 2
KONSERNIN VASTUUSITOUMUKSET

Pant at ut osakkeet

(ki rjanpitoarvo) 552 613 501 077
Miut annetut vakuudet 1 663 514
Kiinnitykset nma-al ueisiin

j a rakennuksiin 15 147 15 147

Kor onvai ht osopi nukset 1999

(5 vuoden kiintea korko)

kohde- et uuden ni nel li sarvo 50 000 50 000
Kor onvai ht osopi nukset 1999

(10 vuoden kiinted korko)

kohde- et uuden ni nel li sarvo 66 000 66 000
Kor onvai ht osopi nukset 1999

(11 vuoden kiinted korko)

kohde- et uuden ni nel li sarvo 82 412 82 412
Kor ko- opt i osopi nus 1998 ja 1999

(5 vuoden korkokatt o)

kohde- et uuden ni nel li sarvo 132 512 132 512

Yhti 6 kdyttaa j ohdannai si a ai noastaan taseessa ol evien riskien
al entam seen tai poi stam seen.

OMAT OSAKKEET
25.11.1999-31. 12. 2001

Lukurmaara 1000 kpl 3 874
Yht eenl askettu ninellisarvo 5 212
OGsuus osakepadonmasta % 3,7
Gsuus aani maarasta % 3,7
Suoritettu vastike 4 676

Omat osakkeet on arvostettu al kuperai sta hanki nt amenoa al enpaan
31.12.2001 tilinp&atospai van kurssiin.

Rakennust en poi stosuunnitel ma on nuutettu vuoden 2001 alusta 1,5
prosentista 1 prosenttiin. Korjausnenot kirjataan niiden

t ot eut uessa kul uksi. Miut oksen vai kutus vuosi poi stoi hin on 1,9

m | j oonaa eur oa.

Luvut ovat tilintarkastamattoni a.



