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Citycon Straedet Cinema ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 16. maj 2017 - 31. december 2017
for Citycon Straedet Cinema ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

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 16. maj 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

Jacob Bannor
Direktgr

Bestyrelse

Jacob Bannor Magnus Akesson Marko Mattila
Formand



Citycon Straedet Cinema ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Citycon Straedet Cinema ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Citycon Straedet Cinema ApS for regnskabsaret 16. maj 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 16. maj 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere 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.

Uafheengighed

Vi er uafthaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geeldende 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 fortseette 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 Straedet Cinema 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 leengere kan
fortsaette 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 Straedet Cinema 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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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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Virksomhedsoplysninger
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Citycon Straedet Cinema ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i drift og ledelse af erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 16. maj 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr.
384.483, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 102.254.685, og en
egenkapital pa kr. 2.384.483.

Selskabet har overtaget ejendommene angaende 1 etape fra Projektselskabet Kgge Centrum P/S. Finansieringen af
kgbet er foretaget igenenm CITYCON TREASURY B.V., Hullenbergweg 300, 1001BV AMsterdam, Holland. Vat-nr.
52962733.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.



Citycon Straedet Cinema ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Citycon Straedet Cinema ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Da regnskabsaret 2017 er virksomhedens fgrste regnskabsar, er arsregnskabet med tilhgrende noter opstillet uden
sammenligningstal for aret fgr.

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 Straedet Cinema ApS
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sasmmendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Lejeindteegter fra lejekontrakter indregnes lineaert over lejekontraktens lgbetid, bortset fra betingede
lejeindtaegter, som indregnes i takt med, at de indtjenes.

Rabatter, forbundet med incitament for lejer til indgaelse af lejekontrakter, indregnes linezert over lejeperioden,
uanset om betalingerne foretages pa tilsvarende vis.

Lejeperioden udggres af uopsigelighedsperioden med tilleg af en eventuel yderligere periode, hvor lejer har
option pa at fortsaette kontrakten, hvis ledelsen pa tidspunktet for kontraktens indgaelse med rimelig sikkerhed
forvetner, at lejer vil udnytte denne option.

Indtaegter, der modtages fra lejer i forbindelse med ophgr af lejekontrakter eller forringelse af det lejede,
indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de modtages.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i et omfang disse omkostninger ikke deekkes af lejer.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende salg og administration.

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

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

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

Der afskrives ikke pa grunde.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter 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.

-10 -



Citycon Straedet Cinema ApS

Anvendt regnskabspraksis

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).

-11 -



Citycon Straedet Cinema ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages nedskrivningstest pa materielle anleegsaktiver, safremt der er indikationer for vaerdifald.
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til det
hgjeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalvaerdi og nettosalgspris (genindvindingsvaerdi), safremt denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige ldneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende

regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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

-12 -



Citycon Straedet Cinema 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 geldsmetode 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 tilfaelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien 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 veerdi, 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 veere 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.

-13-



Citycon Straedet Cinema ApS

Resultatopggrelse

2017

Note kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.510.710
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver -18.288
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver -315.960
Driftsresultat 1.176.462
Andre finansielle indtaegter 12.980
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder -694.934
Andre finansielle omkostninger -1.581
Resultat fgr skat 492.927
Skat af arets resultat 1 -108.444
Arets resultat 384.483
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 384.483
Resultatdisponering 384.483

-14 -



Citycon Straedet Cinema ApS

Balance 31. december 2017

2017
Note kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 97.000.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 356.712
Materielle anleegsaktiver 97.356.712
Anlaegsaktiver 97.356.712
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 437.121
Tilgodehavende selskabsskat 608.738
Andre tilgodehavender 1.841.700
Periodeafgraensningsposter 1.295.860
Tilgodehavender 4.183.419
Likvide beholdninger 714.554
Omsaetningsaktiver 4.897.973
Aktiver 102.254.685

-15-



Citycon Straedet Cinema ApS

Balance 31. december 2017

2017
Note kr.

Passiver
Virksomhedskapital 51.000
Overfgrt resultat 2.333.483
Egenkapital 2.384.483
Hensaettelser til udskudt skat 717.182
Hensatte forpligtelser 717.182
Geeld til tilknyttede virksomheder 91.643.078
Langfristede gaeldsforpligtelser 3 91.643.078
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.084.342
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.126.824
Anden gzld 298.776
Kortfristede geeldsforpligtelser 7.509.942
Gealdsforpligtelser 99.153.020
Passiver 102.254.685

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 5
Forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver

og forpligtelser 6
Naertstaende parter 7

-16 -



Citycon Straedet Cinema ApS

Egenkapitalopggrelsen

Virksomheds Overkurs ved Overfort

kapital emission resultat lalt
Egenkapital 16. maj 2017 50.000 0 0 50.000
Kapitalforhgjelse 1.000 1.949.000 0 1.950.000
Arets resultat 0 0 384.483 384.483
Overfgrt fra overkurs ved
emission 0 -1.949.000 1.949.000 0
Egenkapital 31. december
2017 51.000 0 2.333.483 2.384.483

Virksomhedskapitalen har vaeret usendret de seneste 5 ar.

-17-



Citycon Straedet Cinema ApS

Noter

1. Skat af arets resultat
Arets selskabsskat
Regulering udskudt skat

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo

Arets reguleringer
Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

3. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

4. Eventualforpligtelser

-608.738
717.182

108.444

0
97.315.960

97.315.960

0
-315.960

-315.960

97.000.000

Forfald Forfald
efter1ar indenfor 1 ar
91.643.078 0

Forfald
efter 5 ar
0

91.643.078 0

0

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

sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af drsrapporten for Citycon Denmark ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.
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Citycon Straedet Cinema ApS

Noter

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsatninger pr. statusdagen.

6. Forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver

Afkastkravet er fastsat af ekstern valuar. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og
forventede driftsomkostninger inklusiv planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i
forhold tl 2016.

Ved beregning af dagsveerdien for erhvervsejendommen Straedet Cinema er anvendt en cash flow model med en
budgetperiode pa 10 ar og med fglgende forudsaetninger:

Afkastkrav 5,75 %

Inflation 2,0 %

Tomgang beregnet ud fra lejeindtaegt pr. 31. december 2017 0,0 %
Tomgang beregnet ud fra kvadratmeter pr. 31. december 2017 0,0 %

Tomgang i budgetperioden 2,4 %

Minimum lejeperiode pr. lejemal 95 maneder
Lejeperiode i budgetperioden 95 maneder

Vzkstileje 2,0 %
Diskonteringsrente 7,75 %

Udvikling i omkostninger 2 %

7. Nertstaende 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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