ALEKSIA OYJ PORSSITIEDOTE 25.8.1999 1(1)

Aleksia Oyj:n hallitus paatti 24.8.1999 hakea listautumista HEX Hel-
singin Porssiin valittomasti sen jalkeen, kun MeritaNordbanken Oyj on
tarjonnut Aleksian osakkeita yleisolle. MeritaNordbanken Oyj:n halli-

tus on tehnyt paatoksen osakemyynnin aloittamisesta taman vuoden aika-
na, mikali markkinaolosuhteet sen sallivat.

Aleksia perustettiin lokakuussa 1998 sen jalkeen, kun MeritaNordbanken
oli tehnyt strategisen paatoksen luopua omaisuudesta, joka ei ole pan-
kin ydinliiketoiminnalle tarpeellista. Aleksian strategian mukaisesti

on tarkoitus luoda kaupallinen kiinteistoyhtio, jolla on keskitetty
korkealuokkainen kiinteistosalkku ja jonka osakkeita tarjotaan seka
kotimaisille etta kansainvélisille sijoittajille Helsingin Porssiin
listautumisen yhteydessa. Listauduttuaan Aleksian odotetaan olevan
yksi suurimmista julkisesti noteeratuista pohjoismaisista kiinteisto-
yhtidista.

Helsinki 25.8.1999

ALEKSIA OYJ

Hallitus

Lisatietoja

Toimitusjohtaja Heikki Hypponen, puh. (358) 10 3040 201
Sahkdposti: heikki.nypponen(at)aleksia.fi

Tai

Hallituksen puheenjohtaja Sven-Ake Johansson, puh. (46) 8 614 7804
JAKELU

Helsingin Porssi
Keskeiset tiedotusvalineet



ALEKSIA OYJ LEHDISTOTIEDOTE 25.8.1999 1(11)
ALEKSIA OYJ:N OSAVUOSIKATSAUS 1-6/99:

Aleksian toiminnan tulos yhtion ensimmaiseltd toimintakaudelta kehit-
tyi myonteisesti. Konsernin liikevoitto katsauskaudella oli 132,9 Mmk
(109,1) ja liikevaihto 314,9 Mmk (272,6). Yhtidon kaupallisten Kkiin-
teistdjen taloudellinen vuokrausaste oli 93,6 % ja naiden Kkiinteisto-
jen nettovuokratuotto 6,2 %. Omavaraisuusaste katsauskauden lopussa
oli 36,5 %.

TOIMINTAKERTOMUS 1.1. — 30.6.1999
ALEKSIAN LIIKETOIMINNAN ALOITTAMINEN

Aleksia Oy perustettiin 20.10.1998 ja merkittiin kaupparekisteriin
27.10.1998. Varsinaisen liiketoimintansa Aleksia aloitti vuoden 1999
alussa, kun pédosa Merita Kiinteistdjen arvokiinteistbista siirrettiin
Aleksia Oy:lle liiketoimintasiirrossa. Yhtié muutettiin julkiseksi
osakeyhtioksi, Aleksia Oyj:ksi, yhtiokokouksen paatoksella 21.4.1999.

Aleksia Oyj:n konserniin (Aleksia) kuuluu 134 Kkiinteistoyhtitta seka
kokonaan omistetut hotelli- ja ravintolatoimintaa harjoittava Osakeyh-
tio Kamp ja markkinointiyhtio Kamp Galleria Oy. Kiinteistot sijaitse-
vat paakaupunkiseudulla, Turussa, Tampereella, Jyvaskyldssa ja Oulus-
sa. Useat Aleksian kiinteistbista ovat osa Suomen kulttuuriperintoa.
Tunnetuimpia ovat Kamp-kortteli, World Trade Center, Aleksi 13 ja
Grongvistin talo. Helsingin Aleksanterinkadun varrella olevista kau-
pallisista kiinteistbista Aleksia omistaa huomattavan osan.

Aleksian toiminta-ajatuksena on lisdtd omistaja-arvoa vuokraamalla ja
kehittamalla asiakkaiden tarpeisiin korkeatasoisia toimitilakiinteis-

téja paakaupunkiseudulla ja muissa Suomen kasvukeskuksissa. Tata to-
teutetaan kiinteistdjen kustannustehokkaalla hallinnoinnilla seka ke-
hittdmalla aktiivisesti kiinteistbkantaa investoinnein, ostoin ja

myynnein. Aleksia noudattaa asiakaslahtbistda toimintatapaa tahdaten
pitkaaikaisiin ja molemminpuolisesti kannattaviin asiakassuhteisiin.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen kansantalouden nopea kasvu ja talouden perustekijoiden vakiin-
tuminen on heijastunut myoés toimitilamarkkinoille Aleksian toiminta-
alueella. Erityisesti paakaupunkiseudulla, mutta myds muissa kasvukes-
kuksissa toimitilojen kysyntd on jatkunut voimakkaana ja vuokratasot
ovat nousseet. Kuitenkin Helsingin toimitilavuokrat ovat kansainvali-
sessa vertailussa vielda suhteellisen matalia. Vapaita, laadukkaita
toimitiloja sekd asemakaavoitettua tonttimaata on tarjolla niukasti,

minka vuoksi uudisrakentaminen ei ole kyennyt tyydyttdamaan kasvanutta
kysyntaa. Viimeisimpien markkinatutkimusten mukaan toimitilojen vajaa-
kayttdaste on etenkin paakaupunkiseudulla alhainen.
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Aleksialla on merkittdva markkina-asema toimialueellaan. Sen yli 1.400

asiakasta edustavat monipuolisesti Suomen elinkeinoelamaa ja jul-
kishallintoa.



HALLINTO JA HENKILOSTO

Aleksian hallituksen puheenjohtajana katsauskaudella toimi Sven-Ake
Johansson seka muina jasenind Gote Dahlin, Jakob Grinbaum, Martti Huh-
tamaki, Heikki Hyppodnen, Kari Suominen ja Pertti Voutilainen. Yhtioko-
kous valitsi uudeksi hallitukseksi 1.7.1999 alkaen Matti Honkalan,

Heikki Hyppodsen, Sven-Ake Johanssonin, Hakan Lennersandin, Juha Ranta-
sen ja Kari Suomisen. Hallituksen puheenjohtajana jatkaa Sven-Ake Jo-
hansson. Aleksian toimitusjohtaja on ekonomi Heikki Hyppdnen.

Aleksia Oyj:n palveluksessa oli katsauskauden lopussa 86 henkiléa. Ta-
man lisaksi hotelli Kampin palveluksessa oli 112 henkilda. Kiinteisto-
jen huoltopalvelut Aleksia ostaa ulkopuolisilta palveluyrityksilta.

OSAKEOMISTUS JA OSAKKEET

Aleksia Oyj kuuluu MeritaNordbanken-konserniin. Yhtion koko osakekan-
nan omistaa Merita Kiinteistot Oy.

Yhtion osakepadomaa korotettiin 1.1.1999 tehdyn yhtiokokouksen paatok-
sen mukaisesti 50.000 markasta miljardiin markkaan. Samalla yhtion
osakkeiden maaraa lisattin 39.998.000 osakkeella 40.000.000 kappalee-
seen 25 markan nimellisarvoista osaketta. Osakepaaoman korotus merkit-
tiin kaupparekisteriin 15.1.1999. Merita Kiinteistot Oy maksoi osake-
paaoman korotuksen Aleksialle nettoapporttina elinkeinoverolain mukai-
sessa liiketoimintasiirrossa. Ylikurssirahaston maaraksi nettoappor-

tissa tuli 4,2 miljardia markkaa.

Huhtikuussa 1999 pidetyn yhtibkokouksen péaatdsten mukaisesti alennet-
tiin ylikurssirahastoa palauttamalla 2,3 miljardia markkaa osakkeen-
omistajalle ja siirtdmalla 963 miljoonaa markkaa perustettuun rahas-

toon. Yhtiokokous péaéatti myds muuttaa osakepddoman euromaaraiseksi ja
siirtdd osakepadomasta 8,2 miljoonaa euroa ylikurssirahastoon siten,

ettd osakkeiden nimellisarvo alentui 4,00 euroon. Muutokset merkittiin
kaupparekisteriin 26.4.1999 ja 25.5.1999. Toimenpiteiden jalkeen oma
paaoma aleni 3,0 miljardiin markkaan ja omavaraisuusasteeksi muodostui
36,5 prosenttia.

Aleksia Oyj:n osakkeet liitettiin arvo-osuusjarjestelmaan 11.5.1999.
LIKETOIMINTA 1.1.-30.6.1999

Aleksian toiminnan alkaessa 1.1.1999 sille liiketoimintasiirrossa
siirtyneet varat olivat kirjanpitoarvoltaan 7,7 miljardia markkaa ja
velat 2,6 miljardia markkaa. Liiketoimintasiirtoon liittyen Aleksia
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osti lisaksi tammikuussa Merita Kiinteistét Oy:n tytaryhtiolta PMA-
Invest Oy:lta 12 kiinteistokohdetta 296 miljoonalla markalla.

Katsauskauden lopussa Aleksian kiinteistbomaisuuteen kuului 170 Kkiin-
teistokohdetta, joiden kirjanpitoarvo oli 8,0 miljardia markkaa. Vuok-
raustoiminnan kohteena olevien eli kaupallisten kiinteistéjen osuus

oli 6,9 miljardia markkaa ja Kkiinteistokehityskohteiden osuus 1,1 mil-
jardia markkaa.



Kaupallisista kiinteistoista kirjanpitoarvoltaan 92 prosenttia sijait-
see paakaupunkiseudulla.

Vuoden ensimmaisella neljanneksella myytiin Kiinteist6 Oy Haapaniemen-
katu 6 Helsingista ja toimistotalo Kiinteist6 Oy Keilarannanpuisto Es-
poosta. Molemmat ovat kaynnissd olevia Kkiinteistokehityshankkeita,
joiden loppuunsaattamisesta Aleksia vastaa. Liséksi Aleksia luovutti
vaihtokaupassa Lansi-Pasilassa sijaitsevia toimistotiloja ja vastaan-

otti Kaisaniemen metroasemalla sijaitsevia liiketiloja. Aleksian vaih-
dossa saamat tilat liittyvat Fennia-korttelin kehittdmiseen ja ne on
lahes tayteen vuokrattu. Toisella neljanneksellda Aleksia luopui osuu-
destaan toimisto- ja varastotiloja hallinnoivassa Helsingin Vihertukku
Oy:ssa ja myi Kiinteistdo Oy Jarvenpddn Roclantie 1-nimisen teollisuus-
Kiinteistoyhtion. Luovutusten Kkirjanpitoarvo oli yhteensa noin 170
miljoonaa markkaa.

Aleksian bruttoinvestoinnit, liiketoimintasiirtoon liittyen tehdyt

hankinnat poislukien, olivat yhteensa 348 miljoonaa markkaa. Ne koh-
distuivat edella mainittua vaihtokauppaa lukuun ottamatta lahinna
kiinteistokehityshankkeisiin. Suurin investointi, noin 150 miljoonaa
markkaa, oli Kamp-kortteli.

Catella Kiinteistokonsultointi Oy paivitti huhtikuussa 1999 arvionsa
Aleksian kiinteistbomaisuudesta. Sen jalkeen tehdyt investoinnit huo-
mioon ottaen Aleksian kiinteistbomaisuuden markkina-arvo ylitti kat-
sauskauden lopussa kirjanpitoarvon runsaalla 650 miljoonalla markalla.

VUOKRAUSTOIMINTA

Aleksian kaupallisten kiinteistdjen pinta-ala on noin 790.000 nelio-
metrid. Niiden taloudellinen vuokrausaste oli 93,6 prosenttia. Pinta-
alaan perustuva vuokrausaste oli 91,2 prosenttia.

Katsauskauden aikana solmittiin useita merkittdvid vuokrasopimuksia ja
jatkettiin tai laajennettiin aiempia vuokrasopimuksia. Yhteensa uudet
tai uudelleen neuvotellut sopimukset kattoivat pinta-alaltaan noin
170.000 nelibmetrid. Uudisvuokrauksesta merkittavd osuus kohdistui
Kamp-kortteliin.
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KEHITYSTOIMINTA

Aleksian kiinteistokehitystoiminnan tuloksena yleisélle avattiin Hel-

singin ydinkeskustassa kauppakeskus Kamp Galleria ja Hotel Kamp. Huh-
tikuussa avatussa kauppakeskuksessa toimii lahes 50 liikettd ja palve-
luyritysta, liiketilaa on yhteensa 11.500 nelidmetrida. Kavijamaara on
asettunut noin 15.000 kavijgan paivassa. Toukokuun lopussa aloitti
toimintansa viiden tahden hotelli, Hotel Kamp. Hotellissa on 179 huo-
netta seka korkealuokkaiset kokoustilat. Hotelli- ja ravintolatoiminta
hoidetaan ulkopuolisin palvelusopimuksin.

Espoon Matinkylassa aloitettiin huhtikuussa Aleksian tahan asti suu-
rimman kehitysprojektin rakennustyot. Isoksi Omenaksi nimetyn kaupan,
kulttuurin, vapaa-ajan ja julkisten palvelujen kauppakeskus muodostaa
valmistuessaan myos uuden kaupunkikeskuksen Matinkyla-Olarin alueelle.
Hanke on suunniteltu laajapohjaisena yhteistyond Espoon kaupungin,
Asuntosaation, Tielaitoksen seka useiden alueen intressiryhmien kans-



sa. Kauppakeskuksen vuokrattava pinta-ala on noin 51.000 neliometrié.
Siitd on vuokrattu jo yli 40 prosenttia. Ison Omenan arvioidaan val-
mistuvan vuonna 2001.

Muut suurimmat rakenteilla olevat hankkeet ovat Helsingissa sijaitse-
vat toimistokiinteistét Valimotie 21 ja syksylla valmistuva Mikonkatu

9 seka Aleksian osittain omistamat Vantaanportin liikekeskus Jumbo ja
Kluuvin pysakoéintilaitos Helsingin keskustassa.

YMPARISTOOHJELMA

Aleksia valmistelee ymparistéohjelmaansa tavoitteenaan parantaa val-
miuksia ja menetelmia ymparistdasioiden ja kestavan kehityksen peri-
aatteiden huomioon ottamiseksi. Kauppakeskusprojekti Iso Omena on mu-
kana Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto Raklin ProGresS-
ymparistoohjelmassa ja suunnitteilla oleva Helsingin Herttoniemen toi-
misto- ja liiketilaprojekti on mukana saman yhteisén Terve talo-
teknologiaohjelmassa.

KONSERNIN TALOUDELLINEN KEHITYS

Aleksia aloitti liiketoimintansa vuoden 1999 alussa ja laati ensimmai-
sen valitilinpdatoksen kaudelta 1.1.-30.6.1999. Toiminnan kehityksen
kuvaamiseksi Aleksia on laatinut ns. historialliset tuloslaskelmat ja
taseet vuodelta 1998. Ne on johdettu Merita Kiinteistot Oy:n ja sen
tytaryhtididen tilintarkastetuista tilinpaatostiedoista, kuten jaljem-

pana taulukko-osan yhteydessd selostetaan. Katsauskauden kehitysta
verrataan seuraavassa naihin historiallisiin tilinpaatostietoihin.
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TULOSKEHITYS KATSAUSKAUDEN AIKANA

Aleksian toiminnan ensimmaiselta puolivuotiskaudelta kertyi liikevoit-
toa 133 miljoonaa markkaa. Se kasvoi 24 miljoonaa markkaa, eli 22 %,
edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna.

Vuokratuotoista muodostuva liikevaihto oli 315 miljoonaa markkaa, joka
oli 42 miljoonaa markkaa edellisvuoden vastaavia tuottoja enemman.
Kiinteistokuluja kertyi 94 miljoonaa markkaa eli vajaat 10 miljoonaa
markkaa edellisvuotta enemman. Nettovuokratuotot kasvoivat siten noin
17 prosenttia 221 miljoonaan markkaan.

Kiinteistokehitysprojektien valmistuminen kasvatti nettovuokratuottoja

13 miljoonalla markalla. Tyhjien tilojen kayttdonoton ja vuokratason
nousun vaikutus kasvuun oli noin 11 miljoonaa markkaa. Loppuosa kas-
vusta muodostui kiinteistokannan lisaantymisesta.

Kaupallisten kiinteistdjen nettovuokratuotto laskettuna katsauskauden
lopun kirjanpitoarvolle oli 6,2 prosenttia. Vastaava tuotto koko Kkiin-
teistokannalle oli 5,5 prosenttia.

Kauden muut liiketoiminnan tuotot, 13 miljoonaa markkaa, muodostuivat
Kiinteistdjen luovutusvoitoista.



Henkildstokulut ja liiketoiminnan muut kulut olivat noin 24 miljoonaa
markkaa. Kulujen selvda kasvu vuoden 1998 vastaavaan kauteen verrattuna
johtui Aleksian toiminnan aloittamisesta erillisend yhtiona. Kerta-

luonteisia kuluja koitui muun muassa oman tietohallinnon luomisesta,
yhtion osakkeiden liittAmisesta arvo-osuusjarjestelmaan ja paatoimi-

paikan muutosta omiin tiloihin.

Osana MeritaNordbankenin kiinteistostrategian muutosta Merita Kiin-
teistbt teki vuonna 1998, ennen Kiinteistdjen siirtdmistd Aleksialle,

2,2 miljardin markan arvonalennukset Aleksian nykyiseen kiinteist6-
omaisuuteen. Tastd johtuen Aleksian suunnitelman mukaiset poistot kat-
sauskaudella, 58 miljoonaa markkaa, olivat kuusi prosenttia edellis-
vuoden vastaavaa maaraa alhaisemmat.

Kokonaan omistetun Hotelli Kampin tilinpaatds yhdistellaan Aleksian

konsernitilinpdatokseen padaomaosuusmenetelmallda. Hotellin toiminnan

kaynnistamiseen liittyvat kertaluonteiset menot, 18 miljoonaa markkaa,
on Kkirjattu katsauskauden kuluksi.

Rahoituskulut katsauskaudelta olivat 68 miljoonaa markkaa. Pddoma- ja
rahoitusrakenteen uudelleen jarjestely, joka on kuvattu jaljempana,
kasvatti rahoituskuluja lahes kahdeksalla miljoonalla markalla edel-
lisvuoden rahoituskuluihin verrattuna.

Veroina on kirjattu katsauskauden tulosta vastaava vero. Verojen jal-
keen tulos oli 48 miljoonaa markkaa.
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Nettovuokratuottojen kehitys:

1.1.- 1.4.- 1.1.- 1.1.-
31.3.99 30.6.99 30.6.99 30.6.98
Liikevaihto 153 162 315 273
Kiinteistokulut -48 -45 -94 -84
Nettovuokratuotot 105 116 221 189

RAHOITUS

Aleksian aloittaessa toimintansa yhtion oma p&&doma oli 5,2 miljardia
markkaa. Omavaraisuusaste oli 65 prosenttia. Aleksian toimiala ja
kiinteistosalkun koostumus huomioon ottaen asetettiin tavoitteeksi 35-
40 prosentin omavaraisuusaste.

Yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti ylikurssirahastoa alennettiin tou-
kokuussa palauttamalla siitd omistajalle 2,3 miljardia markkaa.

Aleksia sopi kesakuussa MeritaNordbankenin kanssa 6,2 miljardin markan
rahoituslimiitistd. Sen puitteissa nostetuilla luotoilla korvattiin

aikaisempi vieras paaoma. Limiitistd oli kaytdossad kesakuun lopussa 5,1
miljardia markkaa ja Aleksian omavaraisuusaste oli 36,5 prosenttia.

Rahoitus on markkinaehtoista lukuun ottamatta 1,6 miljardin markan
projektirahoituserdd, joka on aluksi nollakorkoista ja muuttuu vai-
heittain markkinaehtoiseksi vuoden 2001 loppuun mennessad. Tehtyjen ko-



ronvaihtosopimusten jalkeen lainasalkun keskimaarainen korkosidonnai-
suusaika on 1,7 vuotta.

Limiitin Nostetut luotot

erddntyminen Korkomaturiteetti Keskikorko

milj. mk milj. mk %
1999 2.600 2,52
2000 500 0,0
2001 500 0,0
2002 600 500 4,17
2003 500 500 4,46
2004 2.000 500 4,68
2006 3.100
Yhteensa 6.200 5.100 2,59

o ) 7(11)
MERKITTAVAT KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Aleksia Oyj:n hallitus paatti 24.8.1999 hakea yhtion osakkeiden otta-
mista kaupankaynnin kohteeksi Helsingin Pérssiin.  Listautuminen edel-
lyttda kuitenkin omistajan paatésta yhtion osakkeiden myynnista.

Elokuun lopulla solmittiin yhteistoimintasopimukset, jotka tahtaavéat
suunnitteilla olevan Espoon Leppavaaran liike- ja vapaa-ajankeskuksen
toteuttamiseen. Keskus vastaisi laajuudeltaan Matinkylaan rakenteilla
olevaa Isoa Omenaa. Suunnitelman mukaan Aleksiasta tulee yksi neljas-
td omistajasta ja sijoittajasta. Hankkeen toteuttamispaatds voidaan

tehda Helsingin ja Espoon kaupunkien valtuustojen kasittelyn jalkeen.

NAKYMAT

Alan markkinakatsausten mukaan toimitilamarkkinoiden odotetaan edel-
leen kehittyvan myonteisesti. Myos Aleksian kiinteistokehityskohteiden
valmistumisen ennakoidaan vaikuttavan positiivisesti yhtion liiketoi-
minnan kehitykseen loppuvuoden aikana.

VUOSI 2000 JA EURON KAYTTOONOTTO

Aleksian taloushallinnon jarjestelméat ja tietojenkasittely-ymparist6

on otettu kayttéon katsauskauden aikana, jolloin otettiin huomioon
myo6s vuosi 2000-toimivuus. Kiinteistonpidon tietojarjestelmien muutos-
tarpeet on Kkartoitettu ja tarvittavat toimenpiteet saatetaan loppuun
syksyn aikana. Kustannuksiksi arvioidaan noin miljoona markkaa.

Vuonna 1999 Aleksian kirjanpitovaluutta on edelleen markka. Euromaa-

raisen tapahtumakasittelyn jarjestelmiin aiheuttamat muutokset on saa-
tettu loppuun katsauskauden aikana.

Aleksia Oyj:n osavuosikatsaus 1.1. — 30.6.1999



Aleksia Oyj:n ja sen tytaryhtididen tilinpdatdkset on yhdistelty han-
kinta-ajankohdasta alkaen hankintamenomenetelmalla. Tastd poiketen
Kamp Galleria Oy ja Osakeyhtio6 Kamp, joiden harjoittama toiminta poik-
keaa olennaisesti Aleksian muusta liiketoiminnasta, sekd osakkuusyhti-
0t on yhdistelty pddomaosuusmenetelmaa noudattaen. Kayttbomaisuus
poistetaan noudattaen ennen liiketoimintasiirtoa voimassa olleita,
omaisuuden taloudelliseen pitoaikaan perustuvia poistosuunnitelmia.
Kirjanpidon ja verotuksen jaksotuseroista johtuvat laskennalliset ve-
rosaamiset on merkitty konsernin taseeseen.

Aleksian ensimmainen tilikausi sisaltaa jakson 20.10.1998 —
31.12.1999. Seuraavassa taulukossa vuodelta 1999 esitetyt puoli-
vuositilinpdéatéksen luvut sisaltavat myos ajalta 20.10.1998 —
31.12.1998 kertyneen Aleksia Oyj:n tappion 0,1 miljoonaa markkaa.
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Vuoden 1998 ns. historialliset tilinpaatokset on laadittu perustuen
oletukseen, ettd tammikuussa 1999 tehdyt liiketoimintasiirrot olisi
toteutettu jo 1.1.1998. Luvut on johdettu Merita Kiinteistét Oy:n ja
sen tytaryhtididen tilintarkastetuista tilinpaatoksista yhdistamalla
Aleksialle siirrettyyn liiketoimintaan kohdistuneet tulos- ja tase-
erat sellaisina kuin ne oli yhdistelty MeritaNordbankenin konserniti-
linpdatoksiin.  Liikevaihto, kiinteistokulut ja poistot sekd ar-
vonalennukset on poimittu Kiinteistokohtaisesti. Aleksialle kuuluva
osuus niistd Merta Kiinteistdét Oy:n tilinpaatoksiin sisaltyneista hal-
linto- ja liiketoiminnan muista kuluista seka rahoituskuluista on joh-
dettu laskennallisesti. Osuus on laskettu Aleksialle siirtyneen ja
Merita Kiinteistot —konserniin jadneen kiinteistbomaisuuden tasearvo-
jen suhteessa. Aleksian osuus Merita Kiinteistot Oy:n tase-erista,
joita ei kyseisena ajankohtana voitu yksil6idysti kohdistaa Aleksialle
siirtyneeseen liiketoimintaan, on merkitty Aleksian taseeseen edella
esitetylld tavalla lasketuin suhteellisin osuuksin.

KONSERNITULOSLASKELMA 1.1.- 1.1.- 1.1.- 1.1-
30.6.99 30.6.99 30.6.98 31.12.98
Milj.e mill.mk  Mil.mk  milj.mk

LIIKEVAIHTO 53,0 314,9 272,6 561,0
Liiketoiminnan muut tuotot 2,2 13,0 0,6
Kiinteistokulut -15,8 -93,7 -84,0 -176,6
Henkildstokulut -2,4 -14,1 -12,4 -21,2
Poistot -9,8 -58,0 -61,7 -127,8
Liiketoiminnan muut kulut -1,7 -10,2 -5,8 -17,5
Osuus paaomaosuusmenetelmalla
yhdistellyistd yhtidista -3,2 -18,9 0,4 -2,1

LIIKEVOITTO 22,4 132,9 109,1 216,4
Rahoitustuotot ja kulut -11,4 -67,6 -59,9 -122,5

VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA 11,0 65,3 49,2 93,9
Satunnaiset kulut 1) -2 236,5

VOITTO/TAPPIO ENNEN VEROJA 11,0 65,3 49,2 -2 142,55



Valittomat verot 2) -2,9 -17,4 -13,8 91,1

Vahemmistdosuus 0,0 0,2 7,5 23,2
Katsauskauden voitto/tappio 8,1 48,1 42,9 -2 028,3
KONSERNITASE 30.6.99 30.6.99 30.6.98 31.12.98

Mil.e  mil.mk  milj.mk  Milj.mk
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat 13520 8 0388 9 4080 7 9084
Vaihtuvat vastaavat 2) 59,7 355,0 115,4 240,4
Vastaavaa yhteensa 1411,7 8 393,8 9 5234 8 148,8
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VASTATTAVAAA
Oma paaoma 5054 3 0052 6 7958 5 257,1
Vahemmistdosuus 10,2 60,5 84,4 76,7
Pakolliset varaukset 0,1 0,5 0,4 0,5
Vieras paaoma

Pitkdaikainen vieras paaoma 873,6 5 1940 2 5183 2 0419

Lyhytaikainen vieras paaoma 22,5 133,6 124,6 772,5
Vastattavaa yhteensa 14117 8 3938 9 5234 8 148,8
Korollinen vieras paaoma 875,1 5 203,3 2 5183 2 7284
Koroton vieras paaoma 20,9 124,3 1245 86,1
1) Kiinteistbomaisuuden arvonalennukset, jotka tehtiin ennen

kiinteistbjen siirtamista Aleksiaan.
2) Sisdltaa ennen 31.12.1998 muodostetun laskennallisen verosaa-
misen 91,8 milj.mk (15,4 milj. ). Saaminen johtuu Kkiinteis-
tbomaisuuden arvonalennuksista, joita ei ole vahennetty vero-
tuksessa
KONSERNIN VASTUUSITOUMUKSET 30.6.99 30.6.99 30.6.98 31.12.98
JA MUUT VASTUUT Mil.,e  milj. mk milj. mk Milj. mk
Velat, joiden vakuutena kiinni-
tykset

Rahalaitoslainat, 8,5 50,5 90,1 90,1

Joista vakuudeksi annetut

Kiinnitykset 1) 22,3 132,7 211.,8 211.,8

Maanvuokrasopimusvelvoitteet 2,2 13,3 14,0 14,0

Joista vakuudeksi annetut

Kiinnitykset 1) 2,2 13,3 14,0 14,0
Vakuudet muiden puolesta

Annetut kiinnitykset 2) 260,7 260,7

Muut omat vastuusitoumukset

Rakentamiseen liittyvat

Velvoitteet 4,0 23,6 23,1 26,7
Yhteensa

Vakuudeksi annetut



Kiinnitykset 24.6 146,0 486,5 486,5
Muut omat vastuusitoumukset 40 23,6 23,1 26,7
Leasing-vastuut 3)

Koronvaihtosopimukset

3 vuoden kiinted korko, nimel- 84,1 500,0
lisarvo
4 vuoden kiintea korko, nimel- 84,1 500,0
lisarvo
5 vuoden kiinted korko, nimel- 84,1 500,0
lisarvo
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1) Kiinteistotytaryhtididen velkojen sekd maanvuokrasopimusten
vakuudeksi annetut kiinnitykset
2) Merita Kiinteistdt -yhtididen velkojen vakuudeksi annetut
kiinnitykset
3) Konsernin leasing-sopimukset kasittavat vain kopiokone- ja
autoleasing-sopimuksia, jotka ovat vahaisia
4) Sopimukset tehty korkoriskin suojaamiseksi. Niiden kaypa ar-
vo 30.6.1999 oli —2,1 milj.mk.
KONSERNIN TUNNUSLUVUT 30.6.99 30.6.99 30.6.98 31.12.98
e
Liikevoitto, % liikevaihdosta 42,2 % 40,0 % 38,6 %
Voitto ennen satunnaisia eria, %
% liikevaihdosta 20,7 % 18,0 % 16,7 %
Nettovuokrakate, % 1) 70,2 % 69,2 % 68,5 %
Nettovuokratuotto, % 2) 55 % 40 % 4.4 %
Sijoitetun paaoman tuotto, % 3) 3,3 % 24 % 26 %
Oman paaoman tuotto, % 4) 2,3 % 1,0 % 15 %
Omavaraisuus, % 5) 365 % 722 % 65,5 %
Gearing 6) 1,7 0,4 0,5
Korkokate 7) 2,8 2,7 2,6
Bruttoinvestoinnit
(milj. euro/mk) 8) 58,5 347,9 321,3 1 0934
% liikevaihdosta 1105 % 1179 % 1949 %
Henkilostd keskimaarin 9)
Kiinteistoliiketoiminta 83 79 79
Hotelli- ja ravintolatoiminta 112 - -
Tulos per osake (euro/mk) 10) 0,20 1,20 1,07 2,45
Oma padoma per osake
(euro/mk) 11) 12,64 75,13 169,89 131,43
Osakkeiden lukumaara (milj.kpl) 40,0 40,0 40,0
1) Nettovuokratuotot = liikevaihto (=vuokratuotot) - kiinteist6-
kulut
Nettovuokrakate , % = nettovuokratuotot

/liikevaihto(=vuokratuotot)
2) Nettovuokratuotto , % = nettovuokratuotot/kiinteistbomaisuuden



kirjanpitoarvo keskiméaarin, oikaistuna vdhemmistélle kuulu-
villa osuuksilla

3) Sijoitetun paaoman tuotto , % = (tulos ennen satunnaisia eria
+ rahoituskulut)/(taseen loppusumma — korottomat velat) kes-
kim&érin

4) Oman paaoman tuotto , % = (tulos ennen satunnaisia eria-verot)
/(oma padoma + vahemmistbosuus) keskimaarin

5) Omavaraisuus , % = (oma paaoma + vahemmistbosuus)/taseen
loppusumma

6) Gearing = (korolliset velat — rahavarat)/

(oma péddoma + vahemmistdosuus)
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7 Korkokate = (likevoitto + poistot)/rahoituskulut

8) Bruttoinvestoinnit kayttdomaisuuteen eivat sisalla liiketoi-

mintasiirrossa Aleksialle siirtynyttd eika siirtoon liittyen
PMA-Invest Oy:ltd hankittua omaisuutta, yhteensa 7,9 miljar-
dia markkaa.

9) Lukumé&ard on laskettu keskiarvona kuukausien lopussa laske-
tuista henkilokunnan lukumaarista.
10) Tulos per osake = (tulos ennen satunnaisia eria — verot +

vahemmistbosuus) / osakkeiden lukumaara keskimaarin. Veroina
on huomioitu katsauskauden tulosta vastaava vero.
11) Oma padoma per osake = oma paaoma / osakkeiden lukumaara
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