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17'~6C~~6flJ~ ~IC)L~IN~ (~~°

t , ~ . ~ ~, ~~ i~ ~ C ; :~
~ . ~,

~r~o~~u~ Yhtici on holi~ntilai~~n VV~r~ldhav~ ~.1l:n kok~n~~n rarr~i~t~m~ tyt~ryP~tic~.

(Q ~~~~i~i~a T"he rc~m,~any i~ ~ sub~idi~r~,y ~i~nd i,~ s~l~ly own~ci b~ the etch ~ereldhave
N.1~.~

Yhti~k~kwuk~~~ V~r~inain~n yhticikokpus an pidetfiy 19.0 .2016.

( h~r~ia~ld~r~' rn~~tln ~ °the ~Pneral ~har~hol~J~rs' lvfeeting way held ~n flay 19~~' 2096.)

Yhtion hallitukse~n oval kuuluneet aikavalilla 1.1.-31.122016 [dirk Anbeek ja
Anne-Maria Hautala. Jaakko Ristola kuului hallituks~en 1.1.-15.7.2016. Kirsi
Feirikki on ollut hallituk~en varajas~n ~ikavalilla 1.9.-31.12.2016.

Yhtiolla ei ole toimifusjohtajaa.

Hallitus on kokoontunut kaksi kertaa.

(hoard of ~irec~~rs ar►~ Manag~ingr Director

Mr Dirk Anbeek and Mrs Anne-Maria Hautala have served as members of fhe
hoard during 9 January — 31 December 2016. Mr Jaakko Ristola was served as
member of the hoard during 1 January— 95 July 2076. Mrs I(irsi Feirikkr was
served as a deputy member of the board during 9 September — 31 December
2016.

The company does not have a Managing Director.

7"Me Board of Directors has convened fwo fi►nes.)

Liiket~irroinr~an risket Liikevaihto muodostuu vuokra- ja hoitovastiketuotoisfa, jofka perustuvat
pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin, joists suurin o§a on sidottu
elinkustannu~indeksiin.
Vuokralaisten suuri maara pienentaa tyhjiin tiloihin liittyvaa riskia.
Vahinkoriskit on kate4tu vakuutuksin.
Invesfioinnit tytaryhtioosakkeisiin on rahoitetfu taysin konsernin sisaisin
euromaaraisin lainoin, joten eriin ei sisally valuuttariskia.

(~usin~~~ risk Turnover derives Prom rents and service charges based on long-term lease
agreements, the majority of which are based on acost-of-living index.
Vacancy risk is reduced by the large number of tenants and liability insurance
covers the risk of damage.
InvesfinenP in the stock of subsidiaries is fully financed through internal euro
loans, thus excluding currency risk.)



Ykttion tip at Itak~skus Raiding Cry peru~tettiin ~.7Q.2f311 ~unnuks~ii~ 2410072-7.
~hti~i~ te~ir~i~l~~~ s~~ r~~aid~r~ kiint~ist~j~~ ~~aa~r~u~ j~ h~ll9r~~a. 6ta~C~~~~a~ 9~~slding

C3y:n ~rrtc~yhtiona toimii Hollar~kilainen VV~reidhav~ ~l.V, VVT'~ ~~hiphol Tower R

3rd floor, ~chiphc~i ~oul~v~rd Z3~, 1'i 18 ~i~ ~chiph~al, the i~etheria~+d~.

P,genttitalo Halding Cry, yatunnu~ 2410073-5, ~n fuusioiturriat Itak~sku~ Fl~Iding

Qy:giin 31.7.2015.

~~or~►para~'~ In~~r~r~~~i~~ Itabc~sku~ i-~`c~Pdir~c~ ~Jr vv~~ iaur~d~u' 15` ~etab~~~ 299 ~ifih ~us6r~es~-l~ 24'30072-
~. ft~8ces~Cu~ f 1~/dir~g ~y !s o~~~~ by 1~~; elrl9~~v~ ~J. ~, ~~~' ~claipf~~l TQ~er ,~
3~d P~loor, ~~hi~i~ol ~c~ul~v~rd 233, 939 ~M ~chiphof, 7~,he ~lefh~rlanc~~.

~genttitalo Molding ~y, business-lL~ 2410073-5, has merged lfakeskus holding
(~y 39.7.2095.)

~̀dlintarbc~t~~a Yhtipr~ tilir~t~rk~~Y~j~n~ ~r~ f~imin~+4 ~CP~~ ~y Ab p~~vasfu~alli5~na
fiilinkarkastajan~a ICFI~ P1~ar~us ~`iafterm~n.

( c~dit~r 6CP~1~ Ltd his acted as auditors for the company wiPh
~4P~ ~Aarcu~ 7~iigterman ~s le~cfing audrto~-)

~ .

P~iallitus ~hdottaa, ~tt~ tiiik~ud~;n tappi~ 4.347.209,53 ~ure~~ siirr~C~an
v~ittc~varoj~n tilill~ j~ osink~~ ei jaet~.

~ ~.

T'h~ ~c~~rd ~f ~3ire~Por~ prapo~es if~at the lass of fhe year 4.3~~.~09,~3 (1!R i~
~r~nsferrec~ to distribu~~ble profits, ar~d no a'ivid~nds~ shall b~ paid.)



ITi4KESKUS HOLDING OY

TULOSLASKELMA

LIIKEVAIHTO
Vuokrat
Muut tulot

MUUT KULUT
Vastikkeet
Markkinointikulut
Hallintokulut
Luottotappiot

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Korkotuotot
Korkokulut
Muut rahoituskulut

VOITTO (TAPPIO) ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA
VEROJA

TULOVEROT

TILIKAUDEN VOI1T0 (TAPPIO)

3

1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015

28. d 12. ~Fi3, 52 29.266.709,27
7.502.62 ,78 3.5.911.993,30 7.292.992,48 36.559.701,75

-2J.230.500,00 -21.931.250,00 
-~1~J3.561,73 -372.507,50

-'1.55J.521,67 -1.186.635,53
-56.685.58 -31.34J.268,98 -31.050,59 -23.521.443,62

4.57A.724,32 13.038.258,13

17.537,87 20.293,18
-8.939.406,59 -14.185.879,79 

-~t65,13 -3.929..933,85 -104,30 -14.165.690,91

-4..347.2D9,53

-4.347.209,53

-1.127.432,78

-1.127.432,78

7~



ITI4KESKUS HOLDING OY

INCOME ST~TEMEIdT

TURNOVER
Leases
Other operating income

OTHER OPERATING EXPENCES
Contributions
Marketing costs
Administrations
Bad deois

OPERATING PROFIT (-LOSS)

FINANCIAL INCOME AND EXPENCES
Interest income
Interest expences
Other financial expences

PROFIT BEFOR FINANCIAL ITEMS
AND TAXES

INCOME TAX FOR PERIOD

PROFIT FOR THE FINANCIAL YEAR

4

~,~,_~~,~~,?n~s , 1.1:31.12.2015

28.412.363,52 a.~, ~ 29.266.709,27
7.502.ti29,78 35.41L1.993,30 7292.992,48 36.559.701,75

~9.230.50~J,00 -21.931.250,00 
-4Q3.5fi1,73 ~ -372.507,50

-7 , 559.521, 67 -1.186.635,53
rn nn rn• •~n nn

-~t~.DO~,.a N I .J4U.LOU.JO -J I.VaV,:7a 'GJ.:JG I.Y~tJ,V~

4.574.724,32 13.038.258,13

'17.537,87 20.293,18 
-8.93~J.OG~6,59 -14.185.879,79

-A65,13 -8.921.933,85 -104,30 -14.165.690,91

-4.47.209,53 -1.127.432,78 

-4.347:2Q9.5~ -1.127.432,78

.`



ITAKESKUS HOLDING OY

TASE

5

31/12/2015

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

INVESTOINNIT
Osuudet saman konsemin yriryksissa

VAIHTUVAT VASTAAVAT

PITKAAIKAISET SAAMISET
Lainasaamiset konsemiyriryksilta
Muut saamiset

LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Saamiset konsemiyhtioilta

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAi40MA

409.'? 10.10'x,05 409.210.186,05

- 140.538,74
122.-1-1~,G~ 1?3.~13,03 194.892,91 335.431,65

'i G7.~_'6,~35 123.850,97
95. 0 ~,5':.~ 227.138,12
1 12.~37,Q-! 61.037,07

- 375.~~t6,U3 305.880,74 717.906,90

409.714.430,16 410.263.524 60

Osakepaaoma 1 ~.C?UO.~OC.UU 13.000.000,00

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 1:,3.~0<:.Od~1,0:. 183.604.061,03

Edellisten tilikausien voitto (tappio) 11.527.0 1='•,5E 12.655.047,34

Tilikauden voitto/tappio -~l 3-17.2ti9.5~ 2G~.7~~.<t6o.0~ -1.127.432,78 208.131.675,59

VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Paaomalaina ~) 05.7'7.707, 3 105.737.707,03

Pitkaaikaiset konsemivelat 26.~JOD.00~,-~:~ 26.900.000,43

Laskennallinenverovelka 50.1F;O.1J~,7~ 782.7~0.117,2~1 50.160.409,78 182.798.117,24

LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Ostovelat
Vakuustalletukset
Konsemivelat
Muut velat
Siirtovelat
Vastikevelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

12.~a 1,9J 2.526,99
2.2o~J,GO 2.289,00

.~i?6.3b~J,D7 -

~' 7bE.752,EF 108.026,23
'16.390.00=1,14 17.117.956, 55
J.=~3I.SOO UO ZJ. IJ 1.G9o,So 2.102.933,00 19.333.731,77

409.7~14.~80,16 410.263.524 60



ITAKESKUS HOLDING OY

BALANCE SHEET

ASSETS

NON-CURRENT ASSETS

INVESTMENTS
Holdings in group undertakings

CURRENT ASSETS

LONG-TERM RECEIVABLES
Loan receivables from group companies
Other receivables

SHORT-TERM RECEIVABLES

Debtors
Other receivables
Prepaid other costs
Receivables from group companies

ASSETS TOTAL

LIABILITIES AND SHAREHOLDERS' EQUITY

SHAREHOLDERS'EQUITY
Share capital
Invested non-restricted equity fund
Retained earnings
ProfiUloss for the period

LIABILITIES
LONG-TERM LIABILITIES
Capital loan
Liabilities to group companies
Deferred tax liabilities

SHOT-TERM LIABILITIES
Creditors
Tenants deposites received
Liabilities to group companies

Other short-term liabilities
Accrued liabilities
Contribution liabilities

LIABILITIES AND SHAREHOLDERS' EQUITY

TOTAL

6

~fA lA ~f 1~1AAC
J II ILILV IV

G

409.210.186,05 409.210.186,05

140.538,74

128.448,03 128.448,03 194.892,91 335.431,65

~ 167.926,45
95.482, 59

123.850,97
227.138,12

112.43?,n4 61.037.07
- 375.846,08 305.880,74 717.906,90

409,714,486,16 410.263.524,60

13.000.000,00 13.000.000,00

183.604.061,03 183.604.061,03

11.527.614, 56 12.655.047,34 

-4.3v7.2uy.~3 203.784.4o6,uo -1.127.432,78 208.131.675,59

105.737.707,03 105.737.707,03

26.900.000,43 26.900.000,43

50.160.409,78 182.798.117,24 50.160.409,78 182.798.117,24

18.981,99 2.526,99
2.289,00 2.289,00

526.369,07 -
756.752,66 108.026,23

16.390.004,14 17.117.956,55

5.437.500,00 23.131.896,86 2.102.933,00 19.333.731,77

X49.714.480,? S 410.263.524,60

/'1



ITAKESKUS HOLDING OY

RAHOITUSLASKELMA 31.12.$ 31.12.2015
€ , €

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA:
Myynnista saadut maksut 3E.257.05~1,1'2~ 106.125.786,59
Maksut liiketoiminnan kuluista ~7.~42.103;8~J -25.458.032,20
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja x,714.350,23 80.667.754,39

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA (A)

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA:
Lainojen lyhennykset
Pitkaaikaisten lainojen muutos
Pitkaaikaisten saamisten muutos
Lainasaamiset
Korkokulut

RAHOITUKSEN RAHAVIR7A ('C)

RAHAYAROJEN MUUTOS (A+B+C) lisays (+)/vahennys (-)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

8.714.95Q, ;~ 80.667.754,39

~4."+"~Q,~ .. 50.000,00
- -119.900.000,00

1 f ,444, 3$'
k

14Q.;~38,74" 53.359.461,26
-2.~21.a33,85 -14.177.215,65

-8: 7~4:~'50,~~

0,00

e sr
e eo

-80.667.754,39

0,00

0,00
0,00

d



ITAKESKUS HOLDING OY

CASH FLOWSTATEMtNI si,i2.2uio vi.i2.2vir
~ €

OPERATING CASH FLOW

Earnings 36.257.05=t,1~ 106.125.786,59

Payments from operating activities -27.52,'103,89 -25.458.032,20

Cash flow before taxes 8.714,~J50,23 80.667.754,39

OPERATING CASH FLOW (A) 8.714.950,23 80.667.754,39

rlr,In I.1I+i 1~1 n/~TI\/ITICC
1 11 YAI Y Lr~llL !lv 1 1 v ~ ~ ~ ~v

Redemption of loans 5U.000:00 50.000,OG'

Withrawal of long-term loans - -119.900.000,00

Long-term receivable (change) 1 f~.444,88 -

Loan receivebles 1~i0.538,7a 53.359.461,26

Interest expences -3.924 .~J33,SE~ -14.177.215,65

CASH FLOW FROM FINANCE ('C) -8.714.850.,23 -80.667.754,39

MOVEMENTS IN CASH POSITION (A+g+C) +/- O.,OD 0,00

Cash and bank balances 1.1. 0,00 O,GO

Cash and bank balances 31.12. 0,00 0,00

E?

,~,



ITAKESKUS HOLDING OY

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT 31.12.2016

TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

ltakeskus Holding Oy on Wereldhave N.V.:n 100% omistama yhtio.

Tilikaudelta ei ole laadittu KPL 6. luvun 1§ konsemitilinpaatosta, koska Itakeskus Holding Oy:n 100% omistava

Wereldhave NV, WTC Schiphol Tower A 3rd floor, Schiphol Boulevard 233, 1118 BH Schiphol, Alankomaat,

yhdistaa Itakeskus Holding Oy tytaryhtioineen konsemitilinpaatokseen.

TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT

POISTOT JA ARVONALENTUMISET

Yhtiolla ei ole kayttoomaisuutta josta suoritettaisiin poistoja

PALKAT JA PALKKIOT

Yhtiolla ei ole henkilokuntaa, eika tilikauden aikana ole maksettu

palkkoja.

TOIMIAIA

Itakeskus Holding Oy perustettiin 1.10.2011 y-tunnuksella 2410072-7. Yhtion toimialana on

muiden kiinteistojen vuokraus ja hallinta. Itakeskus Holding Oy:n emoyhtiona toimii hollantilainen

Wereldhave N.V, WTC Schiphol Tower A 3rd floor, Schiphol Boulevard 233, 1118 BH Schiphol.



ITAKESKUS HOLDING OY

NOTES TO THE INGOME STAl EMtN 13'I.'I1.LU"ib

NOTES TO THE FINANCIAL STATEMENTS

No consolidation in accordance with Accounting Act chapter 6 1§has been made up for Itakeskus Holding Oy,

because Wereldhave NV, WTC Schiphol Tower A 3rd floor, Schiphol Boulevard 233, 1118 BH Schiphol,

the Netherlands is including Itakeskus Holding Oy in their consolidation.

~~ATrfn -ri1 ~\I/~A11/C G~TATG\GAIT
1\V t VV 1 V /I~v V1~I L. V ~ /7~ v~~~v~~ ~

DEPRECIATIONS

Company does not have fixed assets.

SALARIES AND REMUNERATION

company dies not have personre! so no salaries have been paid during the financial year.

OTHER ITEMS

Itakeskus Holding Oy was founded 1.10.2011 with business ID 2410072-7.

Company leases and administrates properties. Itakeskus Holding Oy is owened by Dutch

listed company Wereldhave N.V, WTC Schiphol Tower A 3rd floor, Schiphoi Boulevard 233, 7118 BH Schiphol.

10

~~



ITAKESKUS HOLDING OY 11

TASEEN LIITETIEDOT 37.12.2016

OMAN PAAOMAfV MUUTOKSET 31.13.201.6 31.12.2015

SID07TU OMA PAAOMA

Osakepaaoma 1.1. 13.000.00Q,00 13.000.000,00

Osakepaaoma 31.12. 13.040.000.OU 13.000.000,00

SIDOTTU OMA PAAOMA YHTEENSA 13.0.00.0'OO,UA' 13.000.000,00

VAPAA OMA PAAOMA
Voittoltappio edell.tilikausilta 11.527.614,56 9.085.715,97

Fuusiossa siirtyneet voittovarat - 3.569.331,37

Voitto/tappio tilikaudelta -4.347.20~J,53' -1.127.432,78

Yhteensa voittovarat 7.190.405,03 11.527.614,56

Sijoitetun vapaan Oman paaoman rahasto 133.001.061,03 183.604.061,03

VAPAA OMA PAAOMA YHTEENSA 190.84.4&6,06 195.131.675,59

OMA PAAOMA YHTEENSA 203,784.466,06 208.131.675,59

SIJOITUKSET

Tytaryhtioosakkeet 109.210.186,05 409.210.186,05

SAAMISET SAMAAN KONSERNIIN

KUULUVALTA YRITYKSELTA

Lainasaaminen Kauppakeskus Itakeskus Oy - 140.538,74

Hallintopalkkiot Wereldhave Finland Oy:lta - 49.000,00
- ! 189.538,74

PITKAAIKAISET VELAT

Paaomalaina Wereldhave N.V. 105.737.707,03 105.737.707,03

Laskennallinen verovelka 50.10.449.7£3 50.160.409,78

~̀ 155.898.1 ~i 6,81 155.898.116,81

VELAT SAMAN KONSERNIIN
KUULUVALLE YRITYKSELLE

Pitkaaikainen velka Wereldhave N.V. 26.Q00.000,43 26.900.000,43

Vastikevelka Kauppakeskus Itakeskus Oy:lle 5.A37.50U,00' 2.102.933,00

Hallintopalkkiot Wereldhave Finland Oy:lle 110.000,00 -

Lyhytaikaiset lainat Wereldhave Finland Oy:lle 526.369,07 -

32.973.869,50 29.002.933,43

_/
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~sakkeiden luk~maar~ an 314Q kpl.

~sakelajeja ern yksi.

' l"AXiiT~~~S~FSK~I'

K~uppakeskus ifakeskus ~y, kotipaikka hielsinki. ~mi~tu~o~uus 100 °/o
-iii: i...,...a.,... A A 94 ~q P? '9PAA d1 #~ d.,.~. b...,..,i..4.3 ~ rA'75d 521M1 ~?rvrn .-~aanma v6~4laAY9~a ~' Q./~ _$:^~fi E'i~.'~ ",1~
c iunauu~~i i. i. - v i. i~.say.v ~..,wa, tic~p.p., ~...0 .. <.. ~..,,,... ~,.,~ ...., p..,,..,.~ ~ .... a.....,... ._.., .. ___ _. - _,__.

Yhtio an sa~nut ~YL (29.9.1978!734) 5 pavan 1 ~ rrsuk~ista p~ao~nal~ir~aa Wereldh~v~: IV.V:I#a

105 737 707,03 EUFt.

Paaasialliset laina~:hdot ov~t;

~; !ainag~a~oma saa~+~~n takaisin vain, joy ~hfion viim~k~i ~a~~ttyne~lka kilikaud~it~ vahvi~tettavan

ka~e~~n mukaiseiie sidofuii~ c~m~iie p~~orralie j~ ~riuill~ ja~Cokelvatto~ille erill~ jaa 4aysi kat~.

2j p~aoma, icarko ja mina hyvity~ saada~n maksaa yhtior~ purkaufu~ssa j~ yhtiar~ konkurssi~sa

vain kaikki~ muifa muit~ v~lk~j~ h~c~n~rr~rraalla ~tu~ik~:~dell~.

3) karko~ tai muuta hyvi4ysta saadaan maksaa vain, jos maks~tt~v~ maar~ vc~id~~n k~ytt~a

voi~~njakoon yhtion viim~ksi paakkyn~elt~ iilikaudelta v~hvi~4ett~van tas~en mukaan.

L~aina aika can 5 vuott~ ja k~rk~ 7,5Q%. Lain~n kork~ pn kirja~tu ~uicaslask~lman ~orkoic~iuihin,

T~ l~K T
Wer~ldh~v~ RI.V.:n puc~l~sYa annetuk i~kauks~t:

ll~~ 30.JOO.~J~!? ~~rie~ P, ~~r~la~r ~~,7,~Q~~ ~~akk~

50.000.Q00 series ~senior 17.7.2023 ~aakka

~ ~.ppp.(~pp ~~ri~s f: ~~r~i~i~- 1i.7e2C25 sa~kka

~$ 2 .000.006 series ~ senior 17.7.2027 saakk~

€ 65.00O.00Q ~eri~~ ~ senior 17.7.2Q30 saakk~

~ 35.000.00t~ ~eri~s ~ ~~nior 17.~.2t731 saakk~

~ ~~.O~O.ODO 7.9.2Q20 ~~~kka

1J5~ 7Q.000.OQO ~erie~ A senior 14.12.2025 saakka

£ 15.000.000 ~eri~~ ~ senior 14.12.2Q2> saakica

12



ITAKESKUS HOLDING OY

NOTES TO THE BALANCE SHEET 31.12.2016

MOVEMENTS IN THE SHAREHOLDERS' EQUITY

RESTRICTED EQUITY

Share capital 1.1.

Share capital 31.12.

RESTRICTED EQUITY TOTAL

NON-RESTRICTED EQUITY

ProfiUloss from the previous years

Transferred in merger, earnings

ProfiUloss for the financial year

Total earnings
Invested non-restricted equity fund

NON-RESTRICTED EQUITY TOTAL

SHAREHOLDERS' EQU17Y TOTAL

INVESTMENTS

13

31.12.2U'16 31.12.2015

13.O~Q.00~,00 13.000.000,00

13.0 00.000, 00 13.000.000 , 00

13.000.000,0 0 13.000.000, 00

11.527.614,56 9.085.715,97

- 3.569.331,37 

-~1.3~17.~09,:i3 -1.127.432,78

7.160.40~.~3 11.527.614,56

'153.~~C~1.~61,03 183.604.061,03

1.9ti..7$4.466,~6 195.131.675, 59

203.784.4E6,U6 208.131.675,59

Holdings in group undertakings ~10~.210.180,0~ 409.210.186,05

RECEIVABLES FROM GROUP COMPANY

Loan receivable Kauppakeskus Itakeskus Oy - 140.538,74

Management fee, return from Wereldhave Finland Oy - 49.000,00

189.538,74

LONG-TERM LIABILITIES

Capital loan Wereldhave N.V. 1Q6.7;~7.707,Q3 105.737.707,03

Deferred tax 50.1f0.4~9,7II 50.160.409,78
e

155.3J8.11 E,81 155.898.116,81

LIABILITIES TO GROUP COMPANIES

Long-term loan Wereldhave N.V. 26.900.OQ0,43

Contribution Kauppakeskus Itakeskukselle i 5.4?7.500,00

Management fee Wereldhave Finland Oy 110.0OO,OU

Short-term loan Wereldhave Finland Oy:lle per;. 526,3ii~,07

32.973. g69, 50

26.900.000,43

2.102.933,00

29.002.933,43

1
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~fhe number ofi t}~e ~h~r~s in the cc~mp~ny is 3.140

ThePe is only one type caf shares.

~ SI~IA~Y ~lA

Kauppakeskus Itakeskus Cry, domicile hielsinki. ~har~ o~vr~ership 1 QO
p.~..~.~ Ala 4 4 ._ ~1 q 7 ')P11 ~ Irvec ~ ̀JAR R!1 Char~hnlrlcsre arv~ iity ~' ,Q.~ .'$..`d&'i ~i7°~ ~~R
~ .v.aw,e ~. ~. .. ~. ..9.s.. e. ~ , ......,. ., a, ~ ... .... ...... _.._._. _.~ ~~,.. -a — ~ - --- -- -•- _.

~~~I~~~ ~~~~

~̀h~ company has received a' 05.737.707, 3 E~J~ as c~pi~~l Ic~~n in sense of ~h~pter 5 of the Finnish

companies ~,c~ (29.9.1978!734), from Wer~ldhave N.V.

The main condikions are;

~? repayment of the login is ~ermitt~d on the condi4ion that all outstanding obiigatic~ns within the financial

~~~r far the creditors wi#h a higher rank carp be fulfilled on the l~~t ~v~ilabl~ ~udit~d figures and that

there is f~9i cpv~r~ge in ~h~ own nan r~~4rict~d equity.

2) !n case of insolvency and/~r bankruptcy all the ~iher ~ut~tanding pr~~ent end future uns~eur~d and

sukae~rdinated indebtness will hive ~a higher rank and priority than any outstanding amounk under this

facility.

3) Irrferesfi and any other repayment ~uts4~nding under 4hi~ Facility i~ p~rmi4ted on Yh~ condition pr~c~dent

that all outstanding obligations wifhin the fir~~neial year for creditors with ~ higher rink thin WFi, ~~n

b~ fulfilled based are the last available audited figures.

~°he io n period is ~ years ~n~ the int~resi is ̀ 7,~Q%.

~f~ ~

Guarantees given on behalf of ~lereldhave fV.~.

u~~ ~o.000.aao
~ 5C3.~D0.0~0

s.00a.000
~$ 2Q.000,OOfJ

65. 00.000

£ 35.000.000
70.Op0.000

use ~o.00a.oao
~ 15.000.OQt~

~eri~~ A ~~nicar
~eri~~ ~ ~eni~ar

series C senior

~~r~~s r~ s~~,~or
~eri~s ~ Senior

~erie~ ~ ~~:~iar

ierie~ ~ ~~nior
~erie~ ~ ~nior

until 17.7.2Q23

~arriii 97.7.2023

unfil 17.7.2025

un4il 17.7.2030

until 1 I.I.1(~;~1
until 7.9.202Q
until 14.72. 025
~~t~i ~~.~~.~02~

14



ITAKESKUS HOLDING OY 15

HALLITUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

SIGNATURES OF THE ANNUAL ACCOUTNS AND REPORT

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

SIGNATURES OF THE ANNUAL ACCOUTNS AND REPORT

Hallituksen esitys tilikauden tuloksen k~sittelysta

Board of Directors proposal for profit for the year

Hallitus esittaa, etta tilikauden tulos siirretaan edellisten tilikausien voitto -tilille,

eika osinkoa jaeta.
The Board of Directors proposes that the loss of fhe year is transferred to distributable profits,

and no dividends shall be paid.

Helsingissa 21.2.2017

Helsinki

Dirk ek

hallituksen puheenjohtaja

Chairman of the Board

TILINPi4ATOSMERKINTA

FINANCIAL STATEMENTS ENTRY

Anne-Maria Hautala
hallituksen jasen

Member of the Board

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

On examination carried out an audit report has been issued today.

Helsingissa 27.2.2017

Helsinki

KPMG Oy Ab

~~~~~
Marcus Tottennan

KHT
APA
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KIRJANPITOKIRJAT, TOSITELAJI'T JA► SAILYTYSTAVAT

16

LUETTELO Ki4YTETYISTA KIRJANPITOKIRJOISTA VUONNA 2016

PAIVAKIRJA
P,4AKIRJA
TILINPAATOS JA TASE-ERITTELYT

r.n.rr. • nr ~n ~~uu w AAAC
1 V~711 GL./'1Y11 r vv~~~~~ ~v ~v

ACCR
MEMO
PURC
SAHR
NORD
DEPR

SAILYTYSTAVAT

Kirjanpidon jaksotustositteet
Kirjanpidon muistiotositteet
Ostolaskutositteet
Myynti las kutositteet
Nordean maksuliiketilin tositteet
kayttoomaisuuskiry'anpidon tositteet

Kirjanpidon jaksotus- ja muistiotositteet paperitulosteina seka sahkoisessa arkistossa.
Ostolaskutositteet skannattuina Invoice Online -ohjelmaan seka Aremis -kirjanpito-
ohjelmaan ja sahkoiseen arkistoon.
Myyntilaskutositteet Aremis -kirjanpito-ohjelmassa seka sahkoisessa arkistossa.
Paiva-ja paakirja sailytetaan sahkoisessa arkistossa.
Tilinpaatos ja toimintakertomus erikseen nidottuna seka sahkoisessa arkistossa.
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BOOK ACCOUNTS, POST TYPES AND SAFETY

LEDGER USED DURING THE FINANCIAL YEAR 2016

JOURNAL

GENERAL LEDGER

ANNUAL ACCOUNTS AND BALANCE SPESIFICATIONS

POST TYPES YEAR 2016

ACCR Accruals
MEMO Memorials

PURC Purchases

SAHR Sales
NORD Nordea bank

DEPR Depreciations

SAFETY

Accruals and memorials EDP and electronic archive

Purchases scanned to Invoice Online, Aremis and electronic archive

Sales Aremis and electronic archive

Journal and general ledgers electronic archives

Annual accountt and report stapled and electronic archive
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12030 KI~iK h~nkin4~hinta

12035 K6CIK vararahasto

12039 S~~l~C m~a~a hankir~tahint~

12050 ~,G~ hankintahinfia

120~~ r~~~ i~uut h~i~kii~t~rc~~iar~~~ak~et
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92980 Muut pifka~aik~iseY sa~miset
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12211 Konse~~isaamis~t manual
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TASE-ERITTELYT 31.12.2016 LIITE 2

VASTATTAVAA

OMA Pi4AOMA
20100 Osakepaaoma
20200 Aikaisempien tilikausien voitto

Tilikauden voitto / tappio
20190 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

VIERAS PAAOMA
PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
20330 Paaomalaina
25110 Velka Wereldhave N.V.
25200 Laskennallinen verovelka

LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Ostovelat
26500 Ostovelat, liite

VAKUUSTALLETUKSET
26010 vakuustalletukset vuokralaisilta

KONSERNIVELAT
26120 Lyhytaik.lainat konsernin sisaiset WH

konsernin pankkitili

MUUT VELAT
ALV velka

SI I RTOVELAT
26110 Lyhytaikaiset kons sis. velat WH
28222 Siirtovelat korkokulut WFL
28450 7ulevien kausien laskutus
28410 Vuokraennakot
28211 Siirtovelat

Service cost settlement, provision 2016
Jaksotukset
Hallintopalkkiot WFl:lle

VASTIKEVELAT
26111 Lyhytaikaiset kons.sis velat KKIK

VASTATTAVAA YHTEENSA

Helsinki 18.1.2017

Petra Kostamoinen

13.000.000,00
11.527.614,56
-4.347.209, 53

183.604.061,03 203.784.466,06

105.737.707,03
26.900.000,43
50.160.409, 78 182.798.117, 24

18.981,99

2.289,00

526.369,07

756.752,66

15.353.944,11
823.726, 72
2.547, 82
39.588,07

26.589,49
33.607,93

110.000,00 170.197,42 16.390.004,14

5.437.500,00

409.714.480,16

ii
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BALANCE SHEET SPESIFICATIONS 31.12.2016 ARPENDIX 1

20

ASSETS

INVESTMENTS
12030 Subsidiary ̀ KIS' costprice

12035 KKIK general reserve

12039 Subsidiary "KIS* other movements

12050 Subsidiary''ATO" costprice

i ~i~::au r+v~ y`ci ici ai i caci do

12059 Subsidiary'AGE" other movements

LONG-TERM LIABILITIES

12180 Other long term receivables

SHORT-TERM LIABILITIES

12200 Debtors (app)
12201 Debtors manual

12211 Debtor Interco manual

12242 Turover based leases

12255 Prepaid other costs

To be invoiced

Interest of Yry loan

ASSETS TOTAL

Helsinki 18.1.2017

Petra Kostamoinen

153.410.838,29
248.113.595,98

- 824.434,27
5.789.763, 09
 ̀RRR dF') 01

31.970,05

167.926,45
- 681,88

681,88
95.482,59

105.309,26
7.127,78 112.437,04

409.210.186,05

128.448,03

409.714.480,16

r"
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BALANCE SHEET SPESIFICATIONS 31.12.2016 APPENDIX 2

LIABILITIES

SHAREHOLDERS'EQUITY
20100 Share capital
20200 Previous earnings

Profit for the financial year
20190 Invested non-restricted equity fund

LIABILITIES
LONG-TERM LIABILITIES
20330 Capital loan
25110 Loan Wereldhave N.V.
25200 Deferred tax

SHORT-TERM LIABILITIES
Creditors
26500 Creditors, (app)

DEPOSITS
26010 Deposits iron the tenants

LIABILITIES TO GROUP COMPANY
26120 Short-term loan to group company WH

Group bankaccount

OTHER LIABILITIES
ALV velka

ACCRUALS

13.000.000,00
11.527.614,56
-4.347.209, 53

183.604.061,03 203.784.466,06

105.737.707,03
26.900.000,43
50.160.409,78 182.798.117,24

26110 Liabilities to group company WH 15.353.944,11

28222 Accrued interest WFL 823.726,72

28450 Suspence account invoicing other 2.547,82
28410 Rents received in advance 39.588,07

28211 Other short time liabilities
Service cost settlement, provision 2016 26.589,49
Accruals 33.607,93
Management fee, Itakeskus Holding Oy 170.000,00 170.197,42

CONTRIBUTION LIABILITIES
26111 Liabilities to group company KIS

LIABILITIES TOTAL

Helsinki 18.1.2017

Petra Kostamoinen

18.981,99

2.289,00

526.369,07

756.752,66

16.390.004,14

5.437.500, 00

409.714.480, 7 6
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Tilintarkastuskertomus
Itakeskus Holding Oy:n yhtiokokoukselle

Tilinpaafoksen filintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Itakeskus Holding Oy:n (y-tunnus 2410072-7) tilinpaatoksen tilikaudelta

1.1.-31.12,2016. Tilinpaatos sisaltaa taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatos antaa oikean ja riittavan kuvan yhtion toiminnan tuloksesta ja

taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saannosten mu-

kaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan

tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet

tilinp~~toksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia yhtiosta niiden Suomessa noudatettavien eettisten

vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut naiden

vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme

perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen velvollisuudet

Hallitus vastaa tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta se antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa

olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Halli-

tus vastaa myos sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka se katsoo tarpeelliseksi voidakseen laatia

tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus on tilinpaatosta laatiessaan velvollinen arvioimaan yhtion kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa

tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatos on laadittu toi-

minnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtio

aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytok-

sesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskert~mus, joka sisaltaa

lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutts se ei ole tae siita, etta olennainen vir-

heellisyys sins havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.

Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden

yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilin-

paatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kaytamme ammatillista harkintaa ja sai-

lytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilinta~kastuksen ajan. Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatoksen olennaisen virheelli-

syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja

hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidens-

sia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi

kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, sills vaarinkaytokseen

voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen

esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

KPMG Oy Ab, a Finnish limitetl liability company and a member frm of Ue KPMG network of indepenOeM Y-tunnus 1805485-9

member fltms e~lialetl wllh KPMG Intemalionel Cooperative ("KPMG Inlernatlonal"), a Swiss entity. Ko6palkka Hetslnkl



~•l~Ii/~

Itakeskus Holding Oy
rlintarkastuskertomus

tilikaudelta 1.1.-31.72.2016

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme

suunnittelemaan olosuhteisiin nanden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoi-

tuksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisaisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kir-

janpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ollut asianmukaista laatia tilinpaatos perustuen oletuk-

seen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella

johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta,

joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla yhtion kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatoksemme on,

etta olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan

huomiota eoavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tie-

dot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen

antamispaivaan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voi-

vat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

— Aniioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa,

rakennetta ja sisaltoa ja sita, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,

etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-

sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mandolliset sisaisen valvonnan merkittavat

puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus vastaa muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomukseen sisaltyvan informaa-

tion. Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen sisaltyva informaatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen yh-

teydessa ja tata tehdessamme arvioida, onko toimintakertomukseen sisaltyva informaatio olennaisesti

ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikut-

taako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko

toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot oust yhdenmukaisia ja etta toi-

mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saannosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johtopaatoksen, etta toimintakertomukseen sisaltyvassa infor-

maatiossa on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasty seikasta. Meilla ei ole taman asian

suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 27. helmikuuta 2017

KPMG OY AB

Marcus Totterman
KHT
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This document is an English translation of the Finnish auditor's report. Only the Finnish version of the report is legally binding.

Auditor's Report
To the Annual General Meeting of Itakeskus Holding Oy

Report on the Audit of the Financial Statements

Opinion

We have audited the financial statements of Itakeskus Holding Oy (business identity code 2410072-7) for the

year ended 31 December, 2016. The financial statements comprise the balance sheet, income statement,

cash flow statement and notes.

In our opinion, the financial statements give a true and fair view of the company's financial performance and

financial position in accordance with the laws and regulations governing the preparation of financial

statements in Finland and comply with statutory requirements.

Basis for Opinion

We conducted our audit in accordance with good auditing practice in Finland. Our responsibilities under good

auditing practice are further described in the Auditor's Responsibilities for the Audit of Financial Statements

section of our report. We are independent of the company in accordance with the ethical requirements that

are applicable in Finland and are relevant to our audit, and we have fulfilled our other ethical responsibilities

in accordance with these requirements. We believe that the audit evidence we have obtained is suffic+ent and

appropriate to provide a basis for our opinion.

Responsibilities of the Board of Directors for the Financial Statements

The Board of Directors are responsible for the preparation of financial statements that give a true and fair

view in accordance with the laws and regulations governing the preparation of financial statements in Finland

and comply with statutory requirements. The Board of Directors are also responsible for such internal control

as they determine is necessary to enable the preparation of financial statements that are free from material

misstatement, whether due to fraud or error.

In preparing the financial statements, the Board of Directors are responsible for assessing the company's

ability to continue as a going concern, disclosing, as applicable, matters relating to going concern and using

the going concern basis of accounting. The financial statements are prepared using the going concern basis

of accounting unless there is an intention to liquidate the company or cease operations, or there is no realistic

alternative but to do so.

Auditor's Responsibilities for the Audit of Financial Statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance on whether the financial statements as a whole are free

from material misstatement, whether due to fraud or error, and to issue an auditor's report that includes our

opinion. Reasonable assurance is a high level of assurance, but is not a guarantee that an audit conducted

in accordance with good auditing practice will always detect a material misstatement when it exists.

Misstatements can arise from fraud or error and are considered material if, individually or in aggregate, they

could reasonably be expected to influence the economic decisions of users taken on the basis of the financial

statements.

As part of an audit in accordance with good auditing practice, we exercise professional judgment and maintain

professional skepticism throughout the audit. We also:

— Identify and assess the risks of material misstatement of the financial statements, whether due to fraud

or error, design and perform audit procedures responsive to those risks, and obtain audit evidence that is

sufficient and appropriate to provide a basis for our opinion. The risk of not detecting a material

KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member frm of the KPN~G nehvork of independent Business ID 1805485-9

mamhPr firms aNiliatetl wills KPMG International CoweraGve ('KPMG International'), a Svriss entity. Domicile Helsinki
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for the year ended December 31, 2016

misstatement resulting from fraud is higher than for one resulting from error, as fraud may involve

collusion, forgery, intentional omissions, misrepresentations, or the override of internal control.

— Obtain an understanding of internal control relevant to the audit in order to design audit procedures that

are appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness

of the company's internal control.

-- Evaluate the appropriateness of accounting policies used and the reasonableness of accounting

estimates and related disclosures made by management.

— Conclude on the appropriateness of the Board of Directors' use of the going concern basis of accounting
.~ ~....,,.~ a~,,, .i:a ,~~,,.,,,,, „~:y:,.~d .,E,n~h~. mM~criMl ~~nncrf4in4v cvic4c rnlataii to A\/PfItC n~
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conditions that may cast significant doubt on the company's ability to continue as a going concern. !f we

conclude that a material uncertainty exists, we are required to draw attention in our auditor's report to the

related disclosures in the financial statements or, if such disclosures are inadequate, to modify our

opinion. Our conclusions are based on the audit evidence obtained up to the date of our auditor's report.

However, future events or conditions may cause the company to cease to continue as a going concern.

Evaluate the overall presentation, structure and content of the financial statements, including the

disclosures, and whether the financial statements represent the underlying transactions and events so

that the financial statements give a true and fair view.

We communicate with those charged with governance regarding, among other matters, the planned scope

and timing of the audit and significant audit findings, including any significant deficiencies in internal control

that we identify during our audit.

Other Reporting Requirements

Other Information

The Board of Directors are responsible for the other information. The other information comprises information

included in the report of the Board of Directors. Our opinion on the financial statements does not cover the

other information.

In connection with our audit of the financial statements, our responsibility is to read the information included

in the report of the Board of Directors and, in doing so, consider whether the information included in the report

of the Board of Directors is materially inconsistent with the financial statements or our knowledge obtained in

the audit, or otherwise appears to be materially missiaied. vur responsibility also iriciu~es eo~isiucring

whether the report of the Board of Directors has been prepared in accordance with the applicable laws and

regulations.

In our opinion, the information in the report of the Board of Directors is consistent with the information in the

financial statements and the report of the Board of Directors has been prepared in accordance with the

applicable laws and regulations.

If, based on the work we have performed, we conclude that there is a material misstatement in the information

included in the report of the Board of Directors, we are required to report this fact. We have nothing to report

in this regard.

Helsinki February 27, 2017

KPMG OY AB

[signed
Marcus Totterman
Authorised Public Accountant, KHT


