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KIINTEISTOSIJOITUS OYJ CITYCONIN
SUURIMMAT OMISTAJAT 30.9.1999

Osake ja %-osuus

dAnimaird osakkeista ja ddinisti

1. Merita Kiinteistét Oy 38 656 927 36,5
2. Center-Yhtist Oy 12 761 000 12,1
3. Vakuutusosakeyhtié Henki-Sampo 10 573 000 9,9
4. Stimato Oy 6 373 667 6,02
5. Kesko Oyj 4535 760 4,3
6. Merita Pankki Oyj (hallintarekisterdity) 4 044 294 3,8
7. Vakuutusyhtié Sampo Oyj 3438 903 3,2
8.  Svenska Handelsbanken Abp (hallintarekisterdity) 2593 409 2,4
9. Himeenkylin Kauppa Oy 2550 000 2,4
10. Henkivakuutusosakeyhtié Pohjola 2284 100 2,1
11. Norvestia Oyj 2089 000 1,9
12. Polar Kiinteistst Oyj 1009 091 0,9
Yhteensi 90 909 151 85,52

CITYCONIN LIIKETOIMINTA

Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin strategiana on keskittyid kauppakeskusten ja liiketilojen omistamiseen ja vuokraamiseen. Yhtién kiin-
teistokanta on viime vuosina kasvanut voimakkaasti ja kasvua tullaan jatkamaan hallitusti ja kannattavasti. Keskittyminen kasvukeskus-
ten liikekiinteistdihin tekee yhtidn kiinteistdomaisuudesta selkein, ja siten lisdd toiminnan kustannustehokkuutta.

Cityconin 3,9 miljardin markan kiinteistdomaisuuden alueellinen painopiste on piikaupunkiseudulla ja Turun, Tampereen, Oulun
ja Jyviskylin talousalueilla. Toimintapaikkakuntia, joita katsauskauden aikana oli yhteensi 70, on tarkoitus vihentdd suunnitelmallises-
ti. Yhti6 tulee strategiansa mukaisesti keskittymiin yhi selkeimmin sellaisiin alueellisiin kasvukeskuksiin, joilla taloudellisen kasvun ja
liiketilojen kysynnin odotetaan jatkuvan vahvana.

Yhtion kiinteistékanta on jaettu kahteen eri osa-alueeseen, eli kauppakeskuksiin sekd marketteihin ja myymailoihin. Nimi kummat-
kin muodostavat 1,9 miljardin markan kokonaisuuden.

Citycon on ulkoistanut merkittivin osan kiinteistshallinnostaan ja kehittinyt yhdessi Catella Kiinteistdkonsultointi Oy:n kanssa
kiinteistdmanagement-konseptin, jonka tavoitteena on optimoida kiinteistdjen hallinnointikulut ja tarjota vuokralaisille yksilollistd
palvelua. Catella huolehtii Cityconin kiinteistdjen vuokrauksesta ja yksittiisten kohteiden myynnin kiytinnén toteutuksesta. Kiinteis-
tojen hallinnointiin liittyvit pddtokset tehdiin Cityconissa.

Kiinteistdjen joustava ja kustannustehokas hallinta tukee Cityconin pyrkimyksid varmistaa osakkailleen kilpailukykyinen tuotto.
Cityconin tavoitteena on jakaa yli puolet vuotuisesta tuloksestaan osinkoina ja luoda niin varteenotettava vaihtoehto muille pidoma-

sijoituksille.

CITYCON KASVANUT TAVOITTEIDENSA MUKAISESTI

Katsauskauden aikana Citycon kasvatti asettamiensa tavoitteiden mukaisesti kiinteistdomaisuuttaan ostamalla kauppakeskuksia lihes

kahdella miljardilla markalla. Samalla Citycon kasvoi Suomen suurimmaksi pérssinoteeratuksi liikekiinteistdihin ja kauppakeskuksiin
erikoistuneeksi kiinteistdsijoitusyhticksi. Yliméiriinen yhtickokous hyviksyi kauppaan liittyvin osakeannin 29.6.99 ja kauppa toteu-
tettiin 30.6.99.

LITIKETILOJEN MARKKINAT
Vuokrattavien liiketilojen kysynti on ollut vilkasta johtuen kulutuskysynnin kasvusta 1990-luvun lopulla. Piikaupunkiseudulla vapai-
den tilojen mi#drd on pysynyt erittdin alhaisena uudis- ja muutosrakentamisesta huolimatta. Vapaita liiketiloja on tarjolla endi noin 1,2

prosenttia tilakannasta. Seki ketjujen ettd yksittiisten yrittdjien liiketilakysynnin arvioidaan jatkuvan vahvana.



KIINTEISTOKANTA 31.8.1999 LAINASALKUN
KORKOSIDONNAISUUS, %

Nto Mmk* Arvo
Alue 1000 m? 1-8/99 Mmic* 49,3
Helsinki 33,0 13,0 255
Espoo 60,2 29,6 739
Vantaa 81,4 26,3 988 32,9
Piidkaupunkiseutu yhteensi 174,7 69,0 1982
Muu Uusimaa 21,7 7,0 134
17,8
Tampere + ymp. 21,5 6,0 203
Turku + ymp. 15,2 3,6 76
Oulu + ymp. 6,5 1,2 35
Jyviskyld + ymp. 6,6 0,8 62 I
Muut yli 50 000 as. kaupungit 106,9 22,3 711 g g .g
Muut kunnat 133,1 25,3 623 £ ER
Yhteensi 486,1 1352 3826 % E %
= <] =
* Nettotuotot 31.8.1999 omistetuista kohteista = j:‘; g
** Kauppahintoja = %
N

Liike- ja toimistotilojen vuokratasot ovat Helsingin ydinkeskustassa ja piikaupunkiseudun aluckeskuksissa edelleen jatkaneet nou-
suaan. Tuottovaatimustasoissa ei ole havaittu merkittivii muutoksia viimeisen puolen vuoden aikana.

My®és pidkaupunkiseudun ulkopuolella sijaitsevilla Cityconin painopistealueilla liiketilamarkkinat ovat kehittyneet suotuisasti. Kes-
keisilld kauppapaikoilla sijaitsevien liiketilojen kysynti ylittdd selvisti tarjonnan ja vajaakiyttd on vihiistd. Niiden kiinteistdjen vuokra-

tasojen nousu vaikuttaa hidastuneen, joskin vuokrat ovat saavuttaneet ennityksellisen korkean tason.

KATSAUSKAUDEN LIIKEVAIHTO JA TULOS

Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin konsernin tulos tammi-elokuulta 1999 oli 39,5 Mmk (vuotta aiemmin 22,6 Mmk) ja liikevaihto
184,9 Mmk (92,7 Mmk). Liikevoitto oli 106,5 Mmk (52,4 Mmk). Liikevaihdon ja tuloksen positiivinen kehitys perustui kesikuussa
toteutettuihin noin 2 miljardin markan kiinteistéhankintoihin, joiden seurauksena Cityconin kiinteistdomaisuus lihes kaksinkertaistui.
Samalla vuokratuotot kasvoivat merkittivisti. TAmin lisiksi kiinteistoalan toimintaolosuhteet olivat katsauskauden aikana suotuisat

liiketilojen vahvan kysynniin ja alhaisen korkotason vuoksi, joskin korot lihtivit katsauskaudella nousuun.

HENKILOSTO
Konsernin palveluksessa oli katsauskauden aikana yhteensi 17 henkils, joista seitsemin oli emoyhtion palveluksessa. Vuoden 1998
vastaavana ajankohtana emoyhtion ja konsernin palveluksessa oli yhteensi viisi henkild4. Cityconin hallitus nimitti kokouksessaan
3.9.1999 yhtisn kaupalliseksi johtajaksi VITM Henrik Winbergin. Winbergin piiasiallisena tehtivini on johtaa ja kehittidd Cityconin
omistamia kauppakeskuksia.

Katsauskauden jilkeen hallitus pddcti 24.9. kokouksessaan ehdottaa 4.11. kokoontuvalle ylimiiriiselle yhtickokoukselle, ettd yhtié
antaisi optio-oikeuksia konsernin koko henkilstélle ja yhtion tytiryhtislle. Optio-oikeuksilla pyritiin kannustamaan henkil8stod pit-

kidjinteiseen tydntekoon omistaja-arvon kasvattamiseksi ja sitouttamaan henkildstéd tydnantajaan.

HALLINTO
Hallituksen jdsenten lukumiiri on viisi. Jisenet ovat Pertti Voutilainen, puheenjohtaja, Heikki Valkjirvi, varapuheenjohtaja, Jorma
Lehtonen, Carl G. Nordman ja Juha Olkinuora. Yhtién toimitusjohtaja on Olli-Pekka Mikkola.

Varsinaisina tilintarkastajina ovat toimineet KHT Ari Ahti ja KHT Jaakko Nyman. Varatilintarkastajana on toiminut KHT-yhteisé
KPMG Wideri Oy Ab.

Kaikki yhtickokouksen pidtskset ovat olleet yksimielisid.



SALKUN MERKITTAVIMMAT KOHTEET

Koko Cityconin liikeala Koko  Cityconin liikeala

Kauppakeskukset liikeala, m* koko liikealasta, % Marketit ja myymilit liikeala, m®> koko liikealasta, %
Lippulaiva, Espoo * 17 900 100 Tikkurilan Anttila, Vantaa 9 800 100
Tikkuri, Vantaa * 9 600 100 Super-Vexi, Espoo 11 500 100
Espoontori, Espoo * 6300 100 Citymarket, Pori 18 500 100
Sampotalo, Rovaniemi * 7 500 100 Linsikeskuksen Citymarket, Espoo 6900 100
Jyviskeskus, Jyviskyld * 2900 100 Citymarket, Varkaus 8 000 100
Jyviskeskus (ml. OP) 6500 44 Citymarket, Lahti 9 400 100
Lahden Trio, Lahti * 17 300 100 Citymarket, Savonlinna 10 300 100
Trio (ml. OKO) 22700 76 Anttila, Pori 5200 100
Iso-Karhu, Pori * 8 700 98 Citymarket, Porvoo 10 500 100
Iso-Kristiina, Lappeenranta * 8900 93 Kaarinan liikekeskus, Kaarina 4100 100
Isomyyri, Vantaa E3 11 900 84 Vaakalintu, Riihimiki 5 800 100
Myyrmanni, Vantaa * 32 100 72 Vantaan Siistotalo Koy, Vantaa 2 800 100
Koskikeskus, Tampere k3 36 100 21 Salon Anttila, Salo * 9900 95
Kontulan Asemakeskus, Helsinki 11 800 37

Heikintori, Espoo 6500 22

*28.6.1999 allekirjoitetulla kauppakirjalla ostettu kohde
** Kuuluu Sampokeskukseen

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Cityconin hallitus paitti kokouksessaan 24.9.1999, etti Cityconin osakkeenomistajat kutsutaan 4.11.1999 pidettiviidn ylimairiiseen
yhtiokokoukseen. Hallitus tulee ehdottamaan ylimidriiselle yhtiskokoukselle, ettid yhtiokokous valtuuttaisi Cityconin hallituksen paic-
timiin osakepidioman korottamisesta yhdelli tai useammalla uusmerkinnilld. Valtuutuksen nojalla osakepiiomaa voitaisiin korottaa
enintiin 169 244 568 markalla. Valtuutus koskisi myos omien osakkeiden hankkimista ja omien osakkeiden luovuttamista, seki optio-
oikeuksien antamista konsernin koko henkilsstélle ja yhtion kokonaan omistamalle tytiryhtislle. Optio-oikeudet on tarkoitettu osaksi
henkildstén kannustinjirjestelmid. Lisiksi hallitus ehdottaa ylimiiriiselle yhtiskokoukselle hallituksen kokoonpanon tiydentimisti.

Yhtiskokouksen tarkempi sisiltd on tiedotettu pérssitiedotteessa 24.9.1999.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Kuluvan vuoden aikana kasvanut ja monipuolistunut kiinteistésalkku seki vuokramarkkinoiden vahva kysynti luovat hyvit puitteet
tulevalle litketoiminnalle. Liiketilan tarjonta on uudishankkeista huolimatta edelleen niukkaa ja siten vuokratason odotetaan jatkossakin
nousevan, joskin aiempaa maltillisemmin.

Vuoden loppua kohti korkotaso on selkeisti noussut. Lyhyet markkinakorot nousivat syys-lokakuussa 25-65 korkopistettd maturi-
teetista riippuen. Vaikka osa koronnoususta johtuukin vuosituhannen vaihteeseen liittyvisti epivarmuudesta, ovat markkinoiden
odotukset Euroopassa seki lyhyiden etti pitkien korkojen osalta nousevia. Citycon suojasi viime kesikuussa korkoriskinsi sitomalla 50
prosenttia lainoista pitkiin kiinteisiin viitekorkoihin ja solmimalla 33 prosenttiin lainoista korkokattosopimukset. Vaihtuvakorkoisen
lainan miiri vastaa vuosittaista vuokrakertymii, joka on sidottu elinkustannusindeksiin. Niin edellytykset vakaalle tuloskehitykselle

ovat hyvit.

Helsingissi 22.10.1999

KIINTEISTOSIJOITUS OYJ CITYCON

Hallitus



1 000 MK

1 000 EURO

1-8 1999 1-8 1998 Muutos, % 1-12 1998 1-8 1999 1-8 1998 Muutos, % 1-12 1998
KONSERNITULOSLASKELMA
Liikevaihto 184 924 92 690 99,5 152 687 31102 15 589 99,5 25 680
Liikevoitto 106 481 52 388 103,3 84 327 17 909 8811 103,3 14 183
Voitto ennen satunnaiserii,
varauksia ja veroja 56 358 31787 77,3 51 856 9 479 5 346 77,3 8722
Katsauskauden voitto 39522 22 600 74,9 42 164 6 647 3801 74,9 7 091
KONSERNITASE
Vastaavaa
Kiyttéomaisuus 4 434 208 1329 036 233,6 2072 953 745 781 223 528 233,6 348 646
Rahoitusomaisuus 131 163 58 140 125,6 46 607 22 060 9778 125,6 7 839
Vastaavaa yhteensi 4565 371 1387 176 229,1 2119 560 767 841 233 306 229,1 356 485
Vastattavaa
Oma pidoma 1106 283 829 868 33,3 859 989 186 064 139 574 33,3 144 640
Piiomalaina 407 000 0 68 453
Vihemmistoosuus 556 216 51911 971,5 63 456 93 549 8731 971,5 10 673
Vieras piddoma 2 495 872 505 397 393,8 1196115 419 776 85 002 393,8 201 172
Pitkidaikainen 2 366 078 416799 467,7 846 166 397 946 70 101 467,7 142 315
Lyhytaikainen 129 794 88 598 46,5 349 949 21 830 14 901 46,5 58 857
Vastattavaa yhteensi 4565 371 1387 176 229,1 2119 560 767 841 233 306 229,1 356 485
Bruttoinvestoinnit
kiyttdomaisuuteen, 1929374 1051 624 1 809 569 324 498 176 871 304 348
% liikevaihdosta 1043 1135 1185 1043 1135 1185
Poistot 18 189 12 261 21519 3059 2062 3619
Henkilsto keskimiirin 7 5 5 7 5 5
Jaettu osinko 1998 28 747 4 835
TUNNUSLUKUJA
Tulos/osake, mk/euro 0,45 0,34 0,58 0,08 0,06 0,10
Oma pidoma / osake, mk/euro 10,46 10,10 10,47 1,76 1,70 1,76
Omavaraisuusaste, % 36,4 63,6 43,6 36,4 63,6 43,6
Omavaraisuusaste, % (pdiomalaina
kisitelty osana omaa piiomaa) 45,4 63,6 43,6 45,4 63,6 43,6
KONSERNIN VASTUUSITOUMUKSET
Pantatut osakkeet
(kirjanpitoarvo) 2 966 907 908 621 226,5 1277 548 498 998 152 819 226,5 214 868
Muut annetut vakuudet 209 154 0 100,0 35177 100,0
Kiinnitykset maa-alueisiin ja
rakennuksiin 266 564 76 129 250,1 87 864 44 833 12 804 250,1 14778
Koronvaihtosopimukset 1996
(3 vuoden kiinted korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 121 260 121 260 121 260 20 394 20 394 20 394
Koronvaihtosopimukset 1999
(5 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 297 287 50 000
Koronvaihtosopimukset 1999
(10 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 392 418 66 000
Koronvaihtosopimukset 1999
(11 vuoden kiintei korko)
kohde-etuuden nimellisarvo 490 000 82 412
Korko-optiosopimus 1998 ja 1999
(5 vuoden korkokatto)
kohde-etuuden nimellisarvo 787 880 468 000 68,4 468 000 132 512 78 712 68,4 78 712

Rakennukset poistetaan 1,5 % suuruisin tasapoistoin.

Veroina on kiytetty katsauskauden tulosta vastaavia veroja.



CITYCON

Kiinteistésijoitus Oyj Citycon

Kluuvikatu 5, 00100 Helsinki

Puhelin (09) 680 36 70, telefax (09) 680 36 788

www.citycon.fi
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