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Citycon Denmark ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for Citycon Denmark ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.

december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herlev, den 19. juni 2018

Direktion

Jurn Hendrik Hoeksema
Direktgr

Bestyrelse

Marcellinus Alphonsus Cornelis Marko Mattila Jurn Hendrik Hoeksema
Kokkeel

Formand




Citycon Denmark ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Citycon Denmark ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Citycon Denmark ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafthaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.




Citycon Denmark ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

*  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.




Citycon Denmark ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 19. juni 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228

Kim Thomsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr: mne26736
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Citycon Denmark ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i drift af ejendomme direkte eller gennem ejerskab af andre
virksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr.
197.616, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 560.360.109, og en
egenkapital pa kr. 198.421.

Kgbet af fase 1 og fase 2 er gennemfgrt fra Projektselskabet Kgge Centrum P/S og finansieringen af kgbet er
foretaget igenenm CITYCON TREASURY B.V., Hullenbergweg 300, 1001BV AMsterdam, Holland. Vat-nr. 52962733.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar. Selskabet har tabt over halvdelen af
sin kapital. Selskabets ledelse forventer at retablere kapitalen ved egenindtjening.

Selskabet har indgaet en betinget kgbsaftale med Projektselskabet Kgge Centrum P/S vedrgrende overtagelse af et
retailprojekt i Kgge. Byggeriet af fgrste etape er pabegyndt i marts 2015. Retailprojektet forventes overtaget i 3
etaper. Fgrste etape er overtaget pr. 1. juli 2017 til kr. 97.310.247, anden etape er overtaget pr. 20. december
2017 til kr. 468.621.781 og tredje etape forventes overtaget i efteraret 2018. Det resterende investeringsniveau
forventes at udggre mio.kr. 54.




Citycon Denmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Citycon Denmark ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Koncernregnskab
| henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1, er der ikke udarbjedet koncernregnskab.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem

transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

Moneteere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Realiserede og
urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle poster.




Citycon Denmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Andre driftsindtzaegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Igbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linesert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10ar 0%

Indtaegter fra kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Udbytte fra kapitalandele i dattervirksomheder indregnes i resultatopggrelsen i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres. Udbytteudlodninger, der enten overstiger arets resultat, eller hvor den regnskabsmaessige vaerdi af
kapitalandele overstiger den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiverne i dattervirksomheden, vil veere en
indikator pa vaerdiforringelse og vil afkraeve, at der foretages en nedskrivningstest.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

-10 -



Citycon Denmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostprisen med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Vurderes
restveerdien som hgjere end aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivningen.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug.

| de tilfaelde hvor brugstiden er forskellig, opdeles kostprisen pa et samlet aktiv deles op i seperate bestanddele,
som afskrives hver for sig.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males til kostpris. Udbytte, der overstiger den
akkumulerede indtjening i den tilknyttede virksomhed i ejerperioden, behandles som en reduktion af kostprisen. |
tilfaelde, hvor kostprisen overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere veaerdi.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle aktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Geaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

-11 -



Citycon Denmark ApS

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat" eller
"Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontorejendomme samt
andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstaet pa
anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfselde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen
planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-12 -



Citycon Denmark ApS

Resultatopggrelse

2017 2016

Note kr. kr.
Andre driftsindtaegter 2.526.654 1.417.658
Andre eksterne omkostninger -890.647 -605.881
Bruttoresultat 1.636.007 811.777
Personaleomkostninger 1 -1.543.749 -1.008.206
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -6.148 -4.447
Driftsresultat 86.110 -200.876
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede
virksomheder 1.082.803 0
Andre finansielle indtaegter 7.756 63
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -1.142.624 -128.279
Andre finansielle omkostninger -2.401 -22.271
Resultat fgr skat 31.644 -351.363
Skat af arets resultat 165.972 74.376
Arets resultat 197.616 -276.987
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 197.616 -276.987
Resultatdisponering 197.616 -276.987

13-



Citycon Denmark ApS

Balance 31. december 2017

Aktiver

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

2017 2016

kr. kr.

7.849 13.997

7.849 13.997
22.587.266 84.000
22.587.266 84.000
22.595.115 97.997
193.191 0
534.724.870 2.067.064
328.712 221.466
370.250 570.130
221.604 139.222
0 3.150.130
535.838.627 6.148.012
1.926.367 385.340
537.764.994 6.533.352
560.360.109 6.631.349
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Citycon Denmark ApS

Balance 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser og kontraktlige forpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Neertstaende parter

Note

2017 2016

kr. kr.

80.000 80.000
118.421 -79.195
198.421 805
556.318.755 5.370.508
556.318.755 5.370.508
1.644.453 380.794
407.051 504.018
1.791.429 375.224
3.842.933 1.260.036
560.161.688 6.630.544
560.360.109 6.631.349
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Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overfort
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017 80.000 -79.195 805
Arets resultat 197.616 197.616
Egenkapital 31. december
2017 80.000 118.421 198.421

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret de seneste 5 ar.

-16-
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lgnninger 1.452.611 939.270

Pensioner 87.587 66.256

Andre omkostninger til social sikring 3.551 2.680

1.543.749 1.008.206

Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1 1
2. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder 556.318.755 0 0

556.318.755 0 0

3. Eventualforpligtelser og kontraktlige forpligtigelser

Selskabet har indgaet operationel leasingkontrakt om leasing af biler. Leasingaftalen er uopsigelig indtil december
2019. Den samlede leasingforpligtelse udggr ca. kr. 155.000.

Selskabet har indgaet en betinget kgbsaftale med Projektselskabet Kgge Centrum P/S vedrgrende overtagelse af et
retailprojekt i Kgge. Byggeriet af fgrste etape er pabegyndt i marts 2015. Retailprojektet forventes overtaget i 3
etaper. Fgrste etape er overtaget pr. 1. juli 2017 til kr. 97.310.247, anden etape er overtaget pr. 20. december 2017
til kr. 468.621.781 og tredje etape forventes overtaget i efteraret 2018. Det resterende investeringsniveau forventes

at udggre mio.kr. 54.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.

5. Nzertstaende parter

Koncernregnskabet for Citycon OYJ kan rekvireres ved henvendelse til selskabet: Citycon OYJ, Korkeavuorenkatu 35,
FI-00130 Helsinki, Finland eller pa hjemmesiden www.citycon.com.
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