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Cl TYCONI N LI | KEVO TTO KASVO 36 % VUONNA 2000

Ci tycon-konsernin tul os vuodelta 2000 oli 11,3 mljoonaa euroa
(vuotta aienmin 10,7 mljoonaa euroa). Liikevaihto oli 76,0

m | joonaa euroa (55,6 mljoonaa euroa). Liikevoitto oli 42,3

m | joonaa euroa(31,1 mljoonaa euroa). Tilikauden voitto ennen
tilinpaatossiirtoja ja veroja oli 15,8 mljoonaa euroa (16,0

m | joonaa euroa). Tul os/osake oli 0,11 euroa. Om padona/ osake ol
kert onmusvuoden | opussa 1, 86 euroa.

Li i kevai hdon ja liikevoiton kasvu verrattuna edel |liseen vuoteen
johtui ensisijaisesti siita, ettd kesakuussa 1999 hankittu
merkittava kiinteistéomai suus vai kutti taysi maarai sesti Ctyconin
t ul okseen vasta vuonna 2000. Lisaksi myodntei seen kehitykseen

vai kutti Kkiinteistokannan tuottojen kasvu. Toisaalta liikevai htoa
al ensi vat koko toi m ntavuodel | e j akaut uneet kiinteistojen nyynnit.
Rahoi t uskul uj en kasvu johtui paaasiassa siita, etta kesakuussa
1999 toteutettu kauppa rahoitettiin noin 80 prosenttisesti
korollisella velalla. Rahoituskuluja kasvattivat nyds keski maarin
kuudel | e vuodel | e toteutetut korkosuojaukset, jotka toisaalta

ol eel | i sesti vahensivat tul okseen liittyvaa epavarnuutt a.

TO M NTAYMPARI STO

Vuoden 2000 koti mai sten Kkiinteistomar kki noi den kehitysta ohj asi

t al ouden vakaa kasvu, joka koko vuoden osalta p&attyi BKT:n yl
viiden prosentin kasvuun. Sanmalla kotital ouksi en kaytettavi ssa

ol eva reaal itul o kasvoi kol ne prosenttia. Tamé heijast ui
kiinteistomarkkinoille sekd toimtilojen vilkkaana kysyntana etta
| i sadnt yneena ost ovoi mana.

Inflaatio, joka vuositasolla oli 3,4 prosenttia, ylitti selvasti
ai enpi en vuosi en tason, joskin inflaatio hidastui vuoden | oppua
kohti. Etenkin |yhyet korot nousivat varsin voi makkaasti

al kuvuoden ai kana, mutta nyo6s kor komar kki noi | | a pdadyttiin vuoden
| oppupuol el la |ievaan | askuun.

Seka liike- ettd toimtilojen kysynta jatkui voi makkaana koko
vuoden. Vaj aakaytt dasteet | askivat edelleen niin

paakaupunki seudul I a kui n nmui ssaki n kasvukeskuksi ssa ja olivat
yleisesti 1,5-2,5 prosenttia, mkéa kayttéajien nakokul masta
mer ki tsee sopivien toimtilojen vahaista tarjontaa. Tama

puol estaan nosti edelleen jonkin verran vuokria, joskin nopein
nousu |lienee jo ohi. Kaiken kai kki aan ki i ntei st 6émar kki nat
siirtyivat entistd enemmén suhdannevai heeseen, jolle on
tyypillista uudi srakentam sen vol yym n kasvu ja vuokrien nousun
hi dastum nen. Ylitarjontatilanne markkinoilla ei

| &hi t ul evai suudessa ol e t odenndk6i nen, koska spekul atiivista
rakentam sta ei juuri ole.



Osakemar kki noi den osal ta vuosi oli haasteellinen. HEX yl ei si ndeksi
[ aski 11 prosenttia. Myoskaan kiinteistosijoitusyhtididen

kurssi kehitysta ei voida pitda tyydyttavana. Kurssilaskun ohella
huol ta ai heutti markki noi den suuri volatiliteetti.
OGsakenar kki noi den kehitys vai keutti erityisesti oman padoman
saantia markkinoilta.

Cl TYCONI N KI | NTEI STOOVAI SUUS

Vuoden 2000 | opussa G tycon om sti 185 kiinteistodkohdetta, joiden
kirjanpitoarvo oli yhteensa 650,3 m|joonaa euroa.

Ki i nt ei st 6omai suuden keski naar ai nen arvo vuonna 2000 ol
Kiinteistotal ouden Instituutin (KTI) mallin nukaisesti |askettuna
650, 1 m|joona euroa ja nettovuokratuotto 52,0 m|joonaa euroa ja
nettotuotto téaten 8,0 prosenttia. Tal oudellinen kayttoaste ol
korkea, noin 98 prosenttia. Yhtion kiinteistdomai suus oli 98
prosenttisesti liikekiinteistdja;, kauppakeskuksia, nmarketteja ja
nmyymal 6i ta. Kiinteistoéomi suuden yht eenl askettu pinta-ala oli noin
468 000 n?.

KI | NTEI STO NVESTO NNI T

Vuoden 2000 ai kana G tycon |isési kiinteistdomai suuttaan yhti on
strategi an nukai silla tal ousal ueilla. Hankintojen tarkoituksena on
parantaa Ci tyconin kiinteistdkannan kehitysnmahdol | i suuksia ja
tuottopotentiaalia pitkalla tahtainella. Ctycon osti keséalla

om st amansa | soKar hun kauppakeskuksen pyséakoi nti al ueena ol evan
tontin Porista, KOY Kirkkonumren Purokummuntie 2:n koko
osakekannan Kirkkonumelta ja | okakuussa KOY Ul appatorin koko
osakekannan Espoossa. Citycon |isasi om stustaan Espoon

Hei ki ntori ssa ja vuoden | opussa yhti 6n om stusosuus kohteessa ol
43,1 prosenttia. Ostoihin kaytettiin yhteensd 8,6 m|joonaa euroa.
Citycon allekirjoitti 29.12. 2000 kauppakirjan, jonka nukaan
Citycon ostaa 1.3.2001 Kuopi on Kauppakatu 41:n koko osakekannan
Merita Kiinteistot Oy:lta 12,7 mljoonalla eurolla.

KI | NTEI STQJEN MYYNTI

Vuonna 2000 Citycon nyi strategi ansa nukai sesti 31
kiinteistdokohdetta. Kaupoilla yhti 6 vahensi om stustaan yhdeksasséa
koht eessa ja nyi koko om stusosuutensa 22:ssa ydinliiketoimntaan
kuul umat t omassa koht eessa. Myytyjen kohtei den yht eenl askettu
kauppahinta oli 11 m|joonaa euroa. Myyntivoittoa kertyi vuoden
2000 ai kana yhteensa 3,0 m|joonaa euroa. Merkittavinpia

huonei stonyyntej & ol i vat Joensuussa sijaitseva varastokiinteisto,
Kiinteistd Oy Joensuun Penttil dankatu ja Hel singin Asemat unnel i ssa
sijaitseva Kai vokadun Tunneli ja |Itakeskuksessa sijaitseva
Puot i nharj un Puhos.

KEH TTAM NEN

Vuonna 2000 Citycon aloitti Kauppakeskus-sal kun ensi nmiai sen
nmer ki ttavan investoinnin val m stelun Porin ydi nkeskust assa

sij ai t sevaan kauppakeskus |soKarhuun. Investoinnit aloitettiin
nostamal | a om stusosuus | soKarhun korttelissa 100 prosenttiin.



Nykyi nen Kkiinteistomassa yht enéi stetdadn entista parenmn
toi m vaksi kauppakeskukseksi. Tanma toteutetaan ensivai heessa
nmuut t amal | a yksi kerroksi nen osa kauppakeskust a kaksi kerr oksi seksi .
Kauppakeskus | soKarhun |iikepinta-al a kasvaa | aaj ennust 6i den

tul oksena noin 1.500 nelidnmetrid eli noin 10 prosenttia

vuokr attavasta pinta-al asta. Rakennustyot aloitettiin tamm kuussa
2001.

Cl TYCONI N RAHO TUS

Konsernin taseen | oppusumma oli 743,4 m|joonaa euroa (760, 2

m | joonaa euroa). Korollista velkaa oli 449,9 m|joonaa euroa
(466,2 m | joonaa euroa). Vel kojen keski korko oli vuositasolla 5,57
prosenttia, keskimnmiarainen |aina-aika 6,6 vuotta ja keski maar ai nen
kor kosi donnai suusai ka 5,7 vuotta. Konsernin omavarai suusaste ol
38,0 prosenttia (37,2 % ja paaonal ai na omaan padomaan | uettuna
47,2 prosenttia (46,2% . Lainasal kusta 85 prosenttia ol

vai ht uvakor koi sia lainoja. Tasta noin puolta suojasi korkotason
nousul ta ninellisarvoltaan 198 m|joonan euron

kor onvai ht osopi nukset ja kol masosaa ni nel lisarvol taan 133

m | j oonan euron korkokatt osopi nukset. Johdannai ssopi nukset tehtiin
j o vuonna 1999 ei k& vuonna 2000 tehty uusia. Yhtio |yhensi

| ai nojaan noin 21 mljoonalla eurolla, joka oli 4,5 prosenttia
yhti on vel oi st a.

Vel anhoi t okyky& kuvaava tunnusl uku, tul os ennen korkokul uj a,
veroja ja poistoja suhteessa korkokuluihin, oli 1,9 x.

Cl TYCONI N OSAKE

Vuoden 2000 vai htonmdara oli 15 602 451 osaketta, joka vastaa 14,7
prosenttia koko osakemdar asta. Kaupankayntimiarilla painotettu
keski kurssi oli 1,11 euroa alimuan hinnan ollessa 0,92 euroa ja
yliméan 1,35 euroa. Yhti on koko osakekannan mar kki na-arvo ol
vuoden | opussa 95. 789. 626, 52 eur oa.

HALLI TUS

Var si nai nen yhti 6kokous vahvi sti hallituksen jasenten | ukuméaar aksi
kuusi . Jaseniksi valittiin Pertti Voutil ai nen, puheenjohtaj a,
Jouko Tuunai nen, varapuheenjohtaja, Stig-Erik Bergstrom Jorma
Lehtonen, Carl G Nordman ja Juha d ki nuor a.

TI LI NTARKASTAJAT

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

OM EN OSAKKEI DEN OSTO

Kiinteistosijoitus Oyj G tyconin hallitus paatti 27.4.2000

var si nai sel ta yhti 6kokouksel ta saamansa val t uut uksen perusteell a
yhti 6n om en osakkei den hankki m sesta voitonjakoon kaytettavi ssa
olevilla varoilla. Orat osakkeet hankitaan yhtidlle kaytettavaksi
vasti kkeena mahdol i si ssa kiinteist®d- tai osakekaupoi ssa tai



vasti kkeena silloin, kun yhtid hankkii |iiketoimnnalleen téarkeda
muut a omai suutta. Valtuutus on voi massa seuraavaan var si nai seen
yhti 6kokoukseen saakka, kuitenkin enint&an yhden vuoden.

Yhti 611 & on oi keus hankki a om a osakkei taan enintdan 5 288 892
kappal etta kuitenkin siten, etta yhtidlle ja sen tytaryhteisoille
kuul uvi en osakkei den yhteenl askettu ninellisarvo tai niiden
tuottama danimaara ei ylita viittd (5) prosenttia yhtion
osakepédaomasta tai kai kki en osakkei den &ani maar ast a.

Osakkeet hankitaan nmuussa kui n osakkeenom stajien om stusten
suht eessa Hel si ngi n Porssin ohj esdanndn ja Suonen

Arvopaperi keskuksen saant 6j en nukaan naaraytyvassad maksuaj assa.
Om en osakkei den hanki nta al entaa yhti 6n j akokel poi sta vapaat a
padonaa.

Om a osakkeita oli yhtion hallussa 31.12.2000 3 874 000

kappal etta, joiden hankintahinta oli yhteensda 4 675 812, 76 euroa
al i mman hinnan ollessa 1,10 euroa ja yliman 1, 35 euroa.
Hanki tt uj en osakkei den osuus G tyconin osakepdaonasta ja

aani maarasta oli 3,7 prosentti a.

HENKI LOSTO JA PALKAT

Ci tycon-konserni n pal vel uksessa ol i katsauskauden | opussa yhteensa
24 (18) henkil 6&a. Joista 13 (8) oli emoyhti on pal vel uksessa.

Yhti 6n organi saati ota on vahvistettu Ctyconin toi mnnan

pai nopi steen nukai sesti. Hallitus nimtti vuoden alusta yhti6n
kaupal | i seksi johtajaksi VIM Henri k Wnbergin. Hanen
paaasi al | i sena tehtdvdnadan on johtaa ja kehittaa Ctyconin

om st am a kauppakeskuksi a. Liiketoimntajohtajaksi nimtettiin
1.6.2000 al kaen DI Kai sa Vuorio, vastuual ueenaan Marketit ja
Myymal at - sal kku.

Cityconin liikkeeseen | askem en opti o-oi keuksi en eht oj en kohdan
1.4 nukai sesti hallitus paatti 15.6.2000 pidetyssa kokouksessa

j akaa opti o-o0i keuksi a konserni n koko henkil 6stdll e yhteensa 4 447
500 kappaletta ja 1 052 500 kappaletta G tyconin tytaryhtiolle
Veni ano- 1 nvest Oy:lle. Tytaryhtio voi luovuttaa niita edelleen
eht oj en kohdassa 1.3 maaratyille henkil6ille Kiinteistdsijoitus
Oyj CGityconin hallituksen hyvaksymal |l & tavalla. Optio-oi keuksilla
pyritéaan kannustamaan henki | 6st 6& pitké) antei seen tyont ekoon

om staj a-arvon kasvattam seksi ja sitouttamaan henkil 6st 6&

t ybnant aj aan.

Makset ut pal kat ja pal kkiot olivat 1,41 m|joonaa euroa, josta
toimtusjohtajille ja hallituksen j&senille maksettiin 0, 38
m | j oonaa eur oa.

CORPORATE GOVERNANCE
Ci tycon noudattaa Hel singin Porssin suosittel emna
Keskuskauppakamari n sekd Teol | i suuden ja TyoOnantaj ain Keskusliiton



suositusta jul kisten yhti 6iden hallinnoinnista. Yhti6ssa on

| aadi ttu Cor porate CGovernance- ohjeet, joissa on naaritelty

hal lituksen ja toimtusjohtajan ja johtoryhman tehtavat seka

vast uual ueet. Lisaksi yhtion hallitus on sitoutunut nuutenkin

kehi ttamdan yhti én hallinnointia Ctyconin osakkeenom stajien edun
nmukai sel la tavalla, joka tuottaa |isdarvoa sijoitetulle paaonalle.

OSI NKO

Cityconin hallitus paatti kokouksessaan 23.2.2001 ehdottaa
29. 3. 2001 kokoontuval | e varsinai selle yhti 6kokoukselle, ettéa
tilikaudelta 2000 nmaksetaan yhti on ul kopuol i sessa om st uksessa

ol evill e osakkeille osinkoa 0,08 euroa osakkeelta (48
penni & osake). Hallitus ehdottaa, ettad osi ngonmaksun
tasmaytyspai va on 3.4. 2001 ja osinko naksetaan osakkeenom stajille
10. 4. 2001.

OSAVUCSI KATSAUS
Ctycon jul kai see 1.1-31.3.2001 kuvaavan osavuosi kat sauksen
3.5.2001.

TULEVAI SUUDEN NAKYMAT

Vai kka maai | mant al ouden kasvun onki n ennustettu hi dastuvan téana
vuonna, suhdannenot kahdus j &anee | yhyt ai kai seksi . Suonen
kasvunédkym & pi det 4an edel | een hyvi nd vai kkaki n kasvu nyo6s
Suonessa jonkin verran hidastuu. Myds infl aatio-odotukset ovat
mal tillisia ja euroal ueen korkotason odotetaan | askevan.

Ki i nteistomarkkinoilla kysyntéa jatkuu edel |l een vahvana. Vai kka
etenkin liiketilojen tarjonta uusien kauppakeskusten nyota on
kasvussa, markkinoille tul ee nydskin uusia vahittai skaupan ketj uja
ja muita tilantarvitsijoita, jotka |isdavat tilojen kysyntaa.
Koska mar kki nandkymat kai ken kai kki aan ovat varsin suot ui sat,
Cityconin tul oksen arvioi daan vuonna 2001 ol evan vahi ntaan viine
vuoden tasol |l a.

Tl LI NPAATGSTI EDOT

Cityconin hallituksen 23.2.2001 hyvaksyman ja allekirjoittaman
tilinpaatoksen tiedot:

1000 euro

1-12 2000 1-12 1999
KONSERNI TULOSLASKEL VA
Lii kevai hto 76 012 55 562
Muut tuot ot 141 0
Lii kevoitto 42 279 31 068
Rahoi t uskul ut (netto) -26 460 -15 096

Voitto ennen satunnai seri &,
varauksia ja veroja 15 819 15 972



Tili kauden voitto
KONSERNI TASE

Vast aavaa

Pysyvat vast aavat

Al neettomat hyodykkeet

Ai neel | i set hyoddykkeet

Si j oi t ukset

Omat osakkeet

Pysyvat vastaavat yhteenséa
Vai ht uvat vast aavat

Saam set

Rahat - ja pankki saam set
Vai ht uvat vastaavat yhteenséa
Vast aavaa yht eensa

Vast at t avaa
Oma paaona
Paaonmal ai na
Vahenm st dosuus

Vi eras paaoma
Pi t kaai kai nen
Lyhyt ai kai nen
Vast att avaa yht eensa

Bruttoi nvestoinnit

Taseen pysyviin vastaaviin

% |iikevai hdost a
Suunni t el man nukai set poi st ot
Henki | st 6 keski maarin

TUNNUSL UKUJ A

Tul os/ osake/ eur o

Oma paaona/ osake/ euro
Omavar ai suusaste %
Omavar ai suusaste %
(paaonual ai na kasitelty
osana onmma paaomaa)

KONSERNI N VASTUUSI TOUMUKSET

Pant at ut osakkeet

(ki rjanpitoarvo)

Miut annet ut vakuudet
Kiinnitykset nma-al ueisiin
j a rakennuksiin

Kor onvai ht osopi nukset 1999
(5 vuoden kiintea korko)

11 2

193
68
91

390
350

39
743

9 73
12,
8 52
2

0,11
1, 86
38,0

47, 2

501
38

15

88

976
236
242
642
095

004
285
289
384

422
452
026

484
492
992
384

9
8
2
2

077
514

147

10 689

612
123

741

5
12
18

760

190
68
92

409
381

27
760

327
58
6

0,11
1,81
37,2

46, 2

492
40

15

929
520
504
037
989

992
221
213
202

084
452
640

025
083
942
202

588
9,6
649

12

134
128

147



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

(10 vuoden kiintead 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- opti 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.

OVAT OSAKKEET

Hankittu 1.1.2000-31.12. 2000

Lukurmaara 1000 kpl 3 011 0

Yht eenl askettu ninellisarvo 4 051 0
OGsuus osakepadonmasta % 2,8 0,0
Gsuus aani maarasta % 2,8 0,0
Suoritettu vastike 3 679 0
OVAT OSAKKEET

Luovutettu 12/2000

Lukurmaara 1000 kpl 35 0

Yht eenl askettu ninellisarvo 47 0
OGsuus osakepadonmasta % 0,0 0,0
Gsuus aani maarasta % 0,0 0,0
Saat u vasti ke 47 0
OVAT OSAKKEET

25.11.1999-31.12. 2000

Lukurmaara 1000 kpl 3 874 898
Yht eenl askettu ninellisarvo 5 212 1 208
OGsuus osakepadonmasta % 3,7 0,8
Gsuus aani maarasta % 3,7 0,8
Suoritettu vastike 4 676 1 037

Omat osakkeet on arvostettu al kuperai sta hanki nt anmenoa al enpaan
31.12.2000 tilinpaatospai van kurssiin.

Rakennukset poi stetaan 1,5 % suurui sin tasapoi stoin.

Veroi na kaytetty kat sauskauden tul osta vastaavi a veroj a.

Luvut ovat tilintarkastamattom a.

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



