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Kiinteistosijoitus Oyj

Citycon

on Suomen suurin vihittdiskaupan toimitiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhtio.

Cityconin toiminta keskittyy Suomen suurimpiin alueellisiin keskuksiin.

Kiinteistokannan tunnusluvut 1.1.-30.6.2001

Marketit ja

Kauppakeskukset myymalit Muut Yhteensd
Tuotot, 1 000 euroa 16 555 18 617 419 35592
Kulut, 1 000 euroa 3853 4259 201 8313
Nettovuokratuotto, 1 000 euroa 12703 14 358 218 27 279
Keskimiiriinen kiinteistdkannan arvo 335983 307 480 13 418 656 881
Nettovuokratuotto-% 7,6 9,4 3,3 8,3

Nettovuokratuotto-% on laskettu jakamalla vuositason nettovuokratuotoksi muutettu

kossa esitetyt luvut on laskettu Kiinteistdtalouden Instituutin (KTT) suositusten mukaisesti.

Tilinpditoksen tunnusluvut

1-6 2001 1-6 2000 1-12 2000
Liikevaihto, 1 000 euroa 40 319 36073 76 012
Liikevoitto, 1 000 euroa 23097 19711 42 279
%-osuus litkevaihdosta 57,3 54,6 55,6
Tilikauden tulos, 1 000 euroa 6583 4760 11288
Omavaraisuus, % 36,7 36,9 38,0
Tulos/osake, euroa 0,06 0,05 0,11
Osakekohtainen osinko - - 0,08
Henkilsstd keskimiirin 24 21 22



Cityconin liiketoiminta

Kiinteistosijoitus Oyj Citycon on Suomen suurin vihittdiskaupan
toimitiloihin erikoistunut kiinteistdsijoitusyhti. Citycon omistaa
174 kohdetta (201), joiden yhteenlaskettu kirjanpitoarvo katsaus-
kauden lopussa oli 656,3 miljoonaa euroa (648,8 miljoonaa euroa).
Citycon on keskittinyt kiinteistdomistuksensa liiketiloihin, joiden
osuus on noin 98 prosenttia kiinteistbomaisuudesta. Noin puolet
omaisuudesta sijaitsee paikaupunkiseudulla ja neljinnes muun
Suomen kasvukeskuksissa'. Kohteiden yhteenlaskettu vuokrattava
huoneistoala? on noin 470 000 m?.

Kiinteistbomaisuus on jaettu kahteen sijoitussalkkuun, Kaup-
pakeskus- ja Marketit- ja myymilit- salkkuihin, joiden lisiksi
Citycon omistaa neljia muuta kohdetta. Kauppakeskukset (13 kpl)
ovat erikoistavarakauppaan keskittyneitd vihittdiskaupan keskuksia.
Marketit- ja myymiilit -salkku (157 kpl) on jaettu kolmeen ala-
salkkuun. Marketteihin (15 kpl) kuuluvat suurimmat, enimmiltd
osin yhden pidvuokralaisen kiytossi olevat tavaratalot, hyper- ja
supermarketit. Myymiilit-salkkuun (87 kpl) on sijoitettu muut
Cityconin painopistealucilla olevat liiketilakohteet. Kohteet ovat
tyypillisesti keskeisilld paikoilla sijaitsevia marketteja, litkehuoneis-
toja tai kokonaisia liikerakennuksia. Cityconin painopistealueiden
ulkopuolella sijaitsevat myytivit kohteet (55 kpl) ovat Ei-ydinliike-
toiminta -alasalkussa. Muita kohteita ovat muiden kiinteistdtyyp-

pien kohteet (3 kpl) ja kehityskohteet (1 kpl).

Pidkaupunkiseudulla liiketilojen tarjonta kiintyi viime vuoden
lopulla hienoiseen nousuun. Tammikuussa 2001 tyhjien tilojen suh-
teellinen miiri oli siitd huolimatta vain 1,7 prosenttia (lihde: Catella
Kiinteistokonsultointi Oy). Merkittidvid muutosta tilanteessa ei ole
ensimmiisen vuosipuoliskon aikana tapahtunut. Uusilla rakennus-
hankkeilla ja lisddntyvilli liiketilatarjonnalla ei ole merkittivid vaiku-
tusta Cityconin alueellisesti hajautettuun kiinteistésalkkuun.

Cityconin kiinteistsliiketoiminnan kannattavuus on parantunut.
Kiinteistokannan nettotuotto on noussut prosentin kymmenykselld
vuoden 2001 ensimmdisesti neljanneksesti.

Vuokraustoiminta on jatkunut vilkkaana. Liiketilat ovat olleet
kysyttyji ja markkinavuokrat vihintiinkin entisen tasoisia. Katsaus-
kauden aikana Citycon on solminut 116 (130) uutta vuokrasopi-
musta, joista vanhojen vuokralaisten kanssa solmittuja uusia sopi-
muksia oli 51 kpl. Uusille vuokralaisille tehtyji vuokrasopimuksia
solmittiin 65 kpl. Uusien vuokrasopimusten yhteenlaskettu pinta-ala
oli lihes 26 000 m? ja vuosivuokra noin 3,5 miljoonaa euroa, miki
on noin 5 prosenttia vuokrasopimusten bruttotuotosta. Solmittujen
uusien vuokrasopimusten perusteella saatavat vuokrat ovat keskimai-
rin 13,3 prosenttia aiempia sopimuksia korkeampia.

Cityconin kiinteistokannan taloudellinen vuokrausaste on edel-
leen korkea. Katsauskauden lopussa Porin IsoKarhun mittavasta
saneerauksesta huolimatta vuokrausaste oli 96 prosenttia (96 pro-
senttia). Suurimpia vuokralaisia ovat mm. Kesko eri ketjuillaan,
Lindex Oy, Rautakirja Oyj, KappAhl Oy, Alko, Hennes & Mauritz
Ab Oy, Tiimari Oy, Sampo Oyj ja Merita Pankki Oyj. Vuokrasopi-
muksia katsauskauden lopussa oli yhteensi noin 1 200 kpl ja niiden
bruttovuokrilla painotettu kestoaika 5,3 vuotta.

! Turku, Tampere, Oulu, Jyviskyld, Lahti, Kuopio
? Poislukien pysikéintipaikat
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Citycon on tehnyt katsauskauden aikana yhden merkittivin, stra-
tegiansa mukaisen oston. Kuopion Anttilana tunnetun tavaratalo-
kiinteiston, Kiinteistd Oy Kuopion Kauppakatu 41:n, osakekanta
sekd omistus- ja hallintaoikeus siirtyivit Merita Kiinteistdt Oy:1td
Cityconille 1.3.2001. Kuopion torin laidalla sijaitsevan kohteen
kauppahinta oli 12,7 miljoonaa euroa.

Vuoden 2001 aikana Citycon on jatkanut strategiansa mukaista
myyntiohjelmaa keskittien kiinteistdomistuksensa piikaupunkiseu-
dulle ja kasvukeskuksiin. Katsauskauden aikana Citycon myi omis-
tamansa osakkeet 11 kohteesta ja vihensi omistustaan kahdessa.
Merkittivin yksittdinen kauppa oli Helsingin keskustassa sijaitsevan
Bulevardi 6 Oy:n toimisto- ja liikkehuoneistojen myynti. Katsauskau-
den aikana myytyjen kohteiden pinta-ala oli yhteensi noin 8 000 m?
ja niisti saatiin kauppahintana yhteensi 9,5 miljoonaa euroa. Myyn-
tivoitto oli 1,8 miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset 30.6.2001

Kauppa-
keskuksen Cityconin
Paikka- liikepinta- osuus
Kauppakeskus kunta ala m? liikealasta
Myyrmanni Vantaa 32112 72 %
Lippulaiva ja Ulappatori Espoo 23181 100 %
Trio Lahti 22734 76 %
Tikkuri Vantaa 9594 100 %
Isomyyri Vantaa 11928 84 %
Espoontori Espoo 6328 100 %
Sampokeskus Rovaniemi 12 892 84 %
IsoKarhu Pori 8883 100 %
Iso Kristiina Lappeenranta 8 880 93 %
Koskikeskus Tampere 36 068 21 %
Jyviskeskus Jyviskyld 6508 44 %
Galleria Oulu 3 040 100 %
Heikintori Espoo 16 800 35 %
Market -salkku 30.6.2001
Kiinteiston Omistus-
liiketila- Cityconin osuus
Kohteen Paikka- pinta-ala osuus  kiinteisto-
kutsumanimi kunta yht. m? liikealasta yhtiostd
Vexi Espoo 11 455 100 % 100 %
Tikkurilan Anttila  Vantaa 9 800 100 % 100 %
Anttila Salo 9900 95 % 89 %
Citymarket Savonlinna 10 300 100 % 100 %
Linsikeskuksen
Citymarket Espoo 6924 100 % 41 %
Anttila Kuopio 11125 100 % 100 %
Paavolan
Citymarket Lahti 8 600 100 % 100 %
Citymarket Varkaus 7 960 100 % 100 %
Anttila Pori 5200 100 % 100 %
Citymarket Porvoo 7900 100 % 100 %
Kontumarket Helsinki 11 804 37 % 34 %
Citymarket Pori 10 362 100 % 100 %
Foorumi Riihimiki 5822 100 % 96 %
Kirkkonummen
Supermarket Kirkkonummi 5 000 100 % 67 %
Valkeakosken
Supermarket Valkeakoski 4006 100 % 100 %



Katsauskauden liikevaihto ja tulos
Citycon-konsernin tulos tammi-kesikuulta 2001 oli 6,6 miljoonaa
euroa (vuotta aiemmin 4,8 miljoonaa euroa) ja liikevaihto 40,3
miljoonaa euroa (36,1 miljoonaa euroa). Liikevoitto oli 23,1 miljoo-
naa euroa (19,7 miljoonaa euroa). Osakekohtainen tulos oli 0,06
euroa (0,05 euroa). Muutokset Cityconin kiinteistosalkussa ovat

olleet varsin vihiisid ja alkuvuoden tulos oli odotusten mukainen.

Toimintaympadristo

Maailmantalouden nikymit ovat heikentyneet selvisti vuoden 2001
keviin ja kesin aikana. Yhdysvaltojen talouskasvu hidastui selvisti
jo viime vuoden loppupuolella, eiki nopeaa kidnnettd parempaan
ole odotettavissa. Viime talvena ja keviini uskottiin vield yleisesti
Euroopan talouskasvun jatkumiseen, mutta sekin on alkuvuonna

Suurimmat omistajat 29.6.2001

Osake- % -

ja ddinimddrd osuus

Partita Oy (Merita) 45 030 594 42,60
Vakuutusosakeyhtio Henki-Sampo 13 677 071 12,90
Center-yhtiét Oy (Kesko) 12 761 000 12,06
Kesko Oyj 4535760 4,29
Etra Invest Oy 2592 500 2,45
Himeenkylin Kauppa Oy (Kesko) 2550 000 2,41
Vakuutusyhtié Suomi 2284100 2,16
Norvestia Oyj 2194 000 2,07
Sijoitusrahasto Conventum Finland Value 1201 000 1,13
Polar Kiinteistst Oyj 1009 091 0,95
Yhteensi 87 835116 83,02
Muut 17 942 742 16,98
Kaikki yhteensi 105 777 858 100,00

Yhtiélli oli omistuksessaan omia osakkeita 3 874 000 kpl, joka vastaa 3,70
prosenttia osake- ja dinimairisti.

Kansainvilisen talouden ongelmat tuntuvat Suomessakin.

Suomen vienti on alkuvuonna 2001 jopa supistunut viime vuoteen
verrattuna. Vaikka vield keviilld uskottiin 3-4 prosentin bruttokan-
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santuotteen kasvuun, niin teollisuustuotannon kasvun hiipumisen
my®&ti koko vuoden kasvu jiinee alle kolmen prosentin.

Suomen talouskasvu on hidastunut viennin heikon kehityk-
sen vuoksi, mutta toistaiseksi se ei ole vaikuttanut kuluttajien
kiyttdytymiseen eiki vihittdiskaupan myyntiin. T4std johtuen
vihittdiskaupan toimitilojen kysynti on edelleen vakaata ja vajaa-
kiyttoasteet hyvin alhaisia.

Kehitys loppuvuonna 2001 ja ensi vuonna riippuu siiti,
miten pitkdin kansainvilinen taantuma jatkuu. Kuluttajien luot-
tamus omaan taloudelliseen tilanteeseen on edelleen hyvi ja
kotitaloussektorin ostovoima kasvaa melko vahvasti myos ensi
vuonna. Timi antaa edellytykset kotimaisen kysynnin kasvulle.
Jos vienti kidntyy kasvuun vuoden loppupuolella, taantuman vai-
kutukset kotimaiseen kysyntiin ovat pienemmit kuin kansantalo-
uteen kokonaisuudessaan.

Jos taas kansainvilinen taantuma jatkuu ensi vuoden puolelle ja
viivistyttdd Suomen vientikehityksen elpymisti, vaikutukset nikyvit
tydllisyyskehityksessi ja kotimaisessa kulutuksessa.

Edellytykset kansainvilisen talouden elpymiselle ovat olemassa.
Kansainvilisten suhdanteiden kiintyessi parempaan Suomella on
hyvin kilpailukykynsi ansiosta edellytykset piisti osalliseksi mydn-
teisestd kehityksesti.

Rahoitus
Konsernin taseen loppusumma 30.6.2001 oli 764,1 miljoonaa euroa
(752,4 miljoonaa euroa 30.6.2000). Korollista velkaa oli 467,9 mil-
joonaa euroa (465,9 miljoonaa euroa). Velan keskikorko oli vuosita-
solla 5,91 prosenttia (5,56 %), keskimiiriinen laina-aika 6,0 vuotta
(6,9 vuotta) ja keskimiiriinen korkosidonnaisuusaika 5,0 vuotta
(6,0 vuotta). Konsernin omavaraisuusaste oli 36,7 prosenttia (36,9 %)
ja pddomalaina omaan pidomaan luettuna 45,7 prosenttia (46,1 %).
Katsauskauden aikana uusittiin 10,2 miljoonan euron laina,
jonka laina-aika on 2,6 vuotta. Muita lainoja lyhennettiin 4,0 mil-
joonalla eurolla. Uusia johdannaissopimuksia ei tehty eiki olemassa

olevia muutettu.



Cityconin osake

Katsauskauden alussa Cityconin kurssi oli 0,97 euroa ja tarkaste-
lujakson viimeiseni piivini 1,04 euroa. Katsauskauden alin osake-
kohtainen kurssi oli 0,93 euroa ja ylin kurssi 1,04 euroa. Kaupan-
kidyntimiirilld painotettu keskikurssi oli 1,02 euroa. Katsauskauden
viimeiseni pdrssipaivini 29.6.2001 osakekannan markkina-arvo oli
105 980 059 euroa.

Omia osakkeita oli 29.6.2001 yhtion hallussa 3 874 000 kap-
paletta, joiden hankintahinta oli yhteensi 4 675 812,76 euroa alim-
man osakekohtaisen hankintahinnan ollessa 1,10 euroa ja ylimmin
1,35 euroa. Hankittujen osakkeiden osuus Cityconin osakepii-
omasta ja dinimairisti oli 3,7 prosenttia. Omat osakkeet on arvos-
tettu alkuperiistd hankintamenoa alempaan 30.6.2001 tilinpddcds-
pdivin kurssiin.

Yhtiokokous

Kiinteistdsijoitus Oyj Cityconin varsinainen yhtiskokous 29.3.2001
vahvisti yhtién tilinpidtsksen vuodelta 2000 ja my6nsi vastuuvapau-
den hallituksen jisenille ja toimitusjohtajalle. Yhtickokous paicti
hallituksen esityksen mukaisesti, ettd tilikaudelta 1.1.-31.12.2000
jaetaan osinkoa 0,08 euroa osakkeelta ja ettd loput voitosta kirjataan
kertyneiden voittovarojen tilille. Osinko maksettiin osakkeenomista-
jille 10.4.2001.

yhtion osakepddoman korottamisesta yhteensi 169 244 568 markalla
(28 464 892,96 curolla) uusmerkinnilli siten, ettd yhdessi tai use-
ammassa uusmerkinnissi annetaan yhteensi enintiin 21 155 571
kappaletta uusia nimellisarvoltaan 8 markan (1,35 euron) midriisid
osakkeita. Hallituksen osakepdioman korotusvaltuutuksen nojalla
toteuttamien korotusten yhteismiiri ja niissd annettujen osakkeiden
yhteenlaskettu ddnimi#dri saa yhdessd hallituksen varsinaisessa yhtis-
kokouksessa hallitukselle annetun omien osakkeiden luovutusvaltuu-
tuksen nojalla luovuttamien osakkeiden yhteenlasketun nimellisar-
von ja ddnimddrin kanssa vastata enintdin viidesosaa yhtickokouk-
sen valtuutuspiitdksen ja hallituksen korotus- ja luovutuspditoksen
ajankohtana rekisterdidysti osakepdiomasta ja osakkeiden yhteenlas-
ketusta ddnimairisti.

Yhtiskokouksen piitoksen mukaan hallituksella on oikeus hankkia
voitonjakoon kiytettivissi olevilla varoilla enintdin 5 288 892 kap-
paletta yhtién omia osakkeita. Omat osakkeet hankitaan yhtiolle
kiytettiviksi vastikkeena mahdollisissa kiinteistd- tai osakekaupoissa
tai vastikkeena silloin, kun yhtié hankkii liiketoiminnalleen tirkedd
muuta omaisuutta tai edelleen luovutettavaksi Helsingin Porssissi.
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Yhtiskokouksen pidtdksen mukaan hallituksella on oikeus luovuttaa
enintddn 5 288 892 kappaletta yhtion omia osakkeita tietyin ehdoin.
Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo on 42 311 136 markkaa
(7 116 222,23 euroa).

Valtuutus osakepiioman korottamisesta, omien osakkeiden
hankkimisesta ja luovuttamisesta on voimassa seuraavaan varsinai-
seen yhtiskokoukseen saakka, kuitenkin enintiin yhden vuoden.

Valtuutusta ei ole kiytetty.

Yhtiskokous vahvisti hallituksen jisenten lukumiiriksi kuusi. Halli-
tuksen jdsenini jatkavat kauppatieteiden tohtori Stig-Erik Bergstrom,
kiinteistdjohtaja Jorma Lehtonen, Sampo Oyj, teollisuusneuvos Carl
G. Nordman ja toimitusjohtaja Juha Olkinuora, Merita Kiinteistot
Oy. Uusiksi jiseniksi valittiin kiinteistdjohtaja Heikki Hypponen,
Nordea ja johtaja, talous ja hallinto, Juhani Jirvi, Kesko Oyj. Hal-
litus valitsi puheenjohtajaksi Heikki Hypp&sen ja varapuheenjohta-
jaksi Juhani Jirven.

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

Henkil6sto
Konsernin palveluksessa oli katsauskauden lopussa yhteensi 24 (22)
henkils4, joista 14 (11) oli emoyhtion palveluksessa.

Nikymit

Cityconin ydinliiketoiminta-alueella, vihittiiskaupan toimitilamark-
kinoilla odotetaan tilanteen siilyvin edelleen hyvini. Yhtién vuok-
rasopimuskannan rakenteesta johtuen vuokramarkkinoilla mahdolli-
sesti lisddntyvid epivarmuus ei tule lihitulevaisuudessa heijastumaan
Cityconin vuokraustoimintaan. Yhtién kisityksen mukaan loppu-
vuoden aikana ei ole odotettavissa jyrkkid muutoksia toimintaympi-
ristdssi ja koko vuoden tuloksen arvioidaan olevan vihintiin viime
vuoden tasolla.

Helsinki 23.8.2001
Kiinteistosijoitus Oyj Citycon
Hallitus



Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2001

1000 euro 1-6 2001 1-6 2000 1-12 2000
Liikevaihto 40319 36 073 76 012
Likevoito 23007 o711 42279
Rl Ges) as87 260 26460
Voitto ennen satunnaiserid, varauksia javeroja 9220 - 7002 15819
e e 4760 11288
Konsernitase

1000 ewro  1-62000  1-62000 1-12 2000
Vastaavaa

Aineettomat hysdykkeet 5276 5021 4976
 Aneellisechyodykkees 616996 60753 607236
Sjoiakset e 120919 119242
 Omacosakkes 409 . a0 3642
Pysyvit vastaavat yhteensd o6s7 737608 735095

Saamiset 5027 5127 4004
' Rahar japankbissamiser 1 w40 9504 4285
Vaihtuvat vastaavat yhteenss 24487 w2 8289
Vastuvaayhteenss ea146 752419 743384
Vastateavaa T
[omapazomal R o2us 187430 19342
' Paomalaira 42 42 es4s2
AvahemmistooanusB R w0771 o252 91026
Vieras piioma a0 404005 390484
I i aaizinent 1250 381304 350492
' Lpbywikaines suséd 2wt 39992
Vastatavaayhteenssa 64146 752419 743384
[ e e 6192 e 9739
% likevabdosa w02 s 128
Isinanitelmanmtizes oot R 7 4364 8522
Henkilosto keskimggln 24 a 2
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Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2001

1000 euro

Tulos/osake, euro
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