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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Citycon Oyj:n yhtidkokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Citycon Oyj:n (y-tunnus 0699505-3) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2017.
Tilinp&atos sisaltdd konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman pddoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista tilinpaatoksen
laatimisperiaatteista, seké emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

3 konsernitilinp&étds antaa oikean ja riittavan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti,

3 tilinp&atds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien séanndsten mukaisesti
ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastus- ja hallinnointivaliokunnalle annetun lisaraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinp&atoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtitsté ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suoritamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien saanndsten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedossa 1.5.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitéd annettavaa
lausuntoa, emmeka anna néisté seikoista erillista lausuntoa.

Olemme tayttaneet kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa kuvatut
velvollisuutemme tilinpaatdksen tilintarkastuksessa mukaan lukien naihin seikkoihin liittyvat velvoitteemme.
Taman mukaisesti suoritimme suunnittelemamme tilintarkastustoimenpiteet, jotka kohdistuivat arviomme
mukaisesti riskeihin, jotka voivat johtaa tilinpaatéksen olennaiseen virheellisyyteen. Suoritamamme
tilintarkastustoimenpiteet, jotka kohdistuivat myds alla mainittuihin seikkoihin, ovat olleet perustana oheista
tilinpaatosta koskevalle lausunnollemme.
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Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siitd, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahén on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteité sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka

Miten seikkaa kéasiteltiin tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistéjen arvostus
Viittaamme liitetietoon 2.1

Tilinpaatospaivana sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli
4.183,4 M€ vastaten 89,4 % varoista ja 189,4 %
omasta padgomasta (2016: 4 337,6 M€, 88,5 %
varoista ja 187,7 % omasta padomasta).
Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka on
sijoituskiinteiston kayvan arvon maarittdminen, koska
kayvan arvon maarittaminen sisaltda harkintaa ja
arvioita. Sijoituskiinteiston kayvan arvon keskeisimpia
muuttujia ovat markkinavuokrat, tuottovaatimus,
vajaakayttdaste ja hoitokulut, joiden maarittamisessa
Cityconin johto joutuu kayttdmaan harkintaa ja arvioita.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2
¢ -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisalsivat muun muassa
seuraavat toimenpiteet:

e Arvonmaarityksen asiantuntijat avustivat
meita oletusten sekd arviointimenetelman
arvioinnissa.

e Kiinnitimme huomioita markkinavuoksriin,
tuottovaatimukseen, vajaakayttbasteeseen ja
hoitokuluihin.

¢ Arvioimme ulkopuolisen arvioijan
asiantuntemusta ja objektiivisuutta seka
johdon arvioiden ja oletusten historiallista
tarkkuutta.

Liitetiedossa 2.1 on esitetty arviointimenetelma ja
arvon maarityksessa kaytetyt keskeiset syottdtiedot
seka herkkyysanalyysi. Arvioimme naiden liitetietojen
riittavyytta.

Liikearvon arvostus
Viittaamme liitetietoon 5.1

Tilinpaatospaivana liikearvon tasearvo oli 153,3 M€
vastaten 3,3 % varoista ja 6,9 % omasta paaomasta
(2016:173,4 M€, 3,5 % varoista ja 7,5 % omasta
paaomasta). Tilintarkastuksen kannalta keskeinen
seikka on liilkearvon vuotuinen arvonalentumistestaus,
koska testaus sisalta arvioita ja oletuksia. Cityconin
johto joutuu kayttamaan harkintaa maarittaessaan
diskonttauskorkoa, nettovuokratuotto-oletuksia ja
muita operatiivisia kuluja ja tuottoja.

Tama seikka on EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2
¢ -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen
virheellisyyden riski.

Tilintarkastustoimenpiteemme sisalsivat muun muassa
seuraavat toimenpiteet:

e  Arvonmaadrityksen asiantuntijat avustivat
meita arviointimenetelmén seka oletusten
arvioinnissa, etenkin nettovuokratuottoon ja
diskonttauskorkoon liittyen.

e Arvioimme ulkopuolisen arvioijan
asiantuntemusta ja objektiivisuutta seka
johdon arvioiden ja oletusten historiallista
tarkkuutta. Nettovuokratuoton laskenta
perustuu yhtion ulkopuolisen
kiinteistdarvioijan laatimiin 10 vuoden
kassavirtalaskelmiin sijoituskiinteistdjen
kayvan arvon maarittamiseksi.

¢  Kiinnitimme huomioita siihen, kuinka paljon
likearvon tasearvo ylittaa kerrytettavissa
olevan rahamaaran tilinpaatéspaivana seka
siihen, voisiko jokseenkin mahdollinen
muutos oletuksissa saada aikaan sen, etta
kirjanpitoarvo ylittaa kerrytettavissa olevan
rahamaaran.
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Liitetiedossa 5.1 on esitetty tietoja liikearvon
arvonalentumistestauksen tarkeimmista oletuksista.
Arvioimme naiden liitetietojen riittavyytta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta konsernitilinpdatds antaa oikean ja
riittdvan kuvan EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien sdannésten mukaisesti ja tayttda lakisdateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
my0s sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpdatdksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etté tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtid tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekéd antaa tilintarkastuskertomus, joka
siséltad lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, etti olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kaytamme ammatillista harkintaa ja
sailytdamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

. tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, etta vaarinkaytoksestéa johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen
virheellisyys ja& havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista,
tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka siséisen
valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisesta valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin néhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siiné tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin
sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
. teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia

tilinp&atds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai
olosuhteisiin liittyvaé olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion
tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on, etté olennaista epavarmuutta
esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta
koskeviin tilinpaatdksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole
riittdvia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
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antamispaivdan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtit tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittamistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia
ja tapahtumia siten, etta se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

. hankimme tarpeellisen maaréan tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin
kuuluvia yhteis6ja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyaksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpéatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan
merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Liséksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siitd, etta olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittdvimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen
tai kun &arimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien epéaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtibkokouksen valitsemana tilintarkastajana 5.4.2005 alkaen yhtdjaksoisesti 13 vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kéasittéa toimintakertomuksen ja
vuosikertomukseen siséltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta eika sitéd koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttdomme ennen taman
tilintarkastuskertomuksen antamispdaivad, ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttddmme kyseisen
paivan jalkeen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksility muu informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tatd tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suorittaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen
laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettéa toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yndenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sadnnodsten mukaisesti.
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Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kaytttomme saamaamme muuhun
informaatioon kohdistamamme tyon perusteella johtopaatoksen, etté kyseisessd muussa informaatiossa on
olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdmén asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissa 7.2.2018

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis®

Mikko Rytilahti
KHT
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