MERKINTAOIKEUSANNIN EHDOT
Tausta

Citycon Oyj (”’Yhtio”) allekirjoitti 25.5.2015 sopimuksen norjalaisen kauppakeskusyhtié Sektor Gruppen AS:n
kaikkien osakkeiden hankkimiseksi ("Yrityskauppa™). Cityconin maksettavaksi tuleva velaton kokonaiskauppa-
hinta kaikista Sektor Gruppen AS:n osakkeista on arviolta 1.467 miljoonaa euroa (12.320 miljoonaa Norjan
kruunua vaihtokurssilla 8,4). Yrityskaupan toteuttamispaivana maksettavaksi sovittu kateiskauppahinta on noin
540.538.000 euroa (4.540.521.000 Norjan kruunua vaihtokurssilla 8,4) ja sita oikaistaan Yrityskaupan toteutta-
misen jélkeen laadittavan oikaistun Sektor Gruppen AS:n konsernitaseen perusteella. Yhtid aikoo rahoittaa osan
Yrityskaupasta noin 600 miljoonan euron merkintdetuoikeusannilla ("Merkintdoikeusanti™). Merkintdoikeusan-
nin edellytyksen oli, ettd Yhtion yliméarainen yhtiokokous valtuuttaa hallituksen paattdmaén uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta.

Yhtion ylimaarainen yhtiokokous valtuutti 15.6.2015 Yhtién hallituksen paattamaan enintddn 300.000.000 osak-
keen antamisesta osakkeenomistajien merkintéetuoikeutta noudattaen. Valtuutus on voimassa 31.12.2015 asti.

Yhtion hallitus paatti 15.6.2015 laskea liikkeelle ylla mainitun ylimaaréisen yhtiokokouksen antaman valtuutuk-
sen nojalla enintdan 296.664.209 uutta osaketta osakkeenomistajien merkintéetuoikeuteen perustuvassa osakean-
nissa naiden Merkintaoikeusannin ehtojen mukaisesti.

Merkintdoikeusannissa liikkeeseen laskettavat uudet osakkeet vastaavat noin 50,0 prosenttia kaikista Yhtion
osakkeista ja d&nistd ennen Merkintdoikeusantia ja noin 33,3 prosenttia kaikista Yhtion osakkeista ja danista
Merkintdoikeusannin jélkeen olettaen, ettd Merkintdoikeusanti merkita4n taysimaéraisesti.

Yhtion kaksi suurinta osakkeenomistajaa Gazit-Globe Ltd. ja CPP Investment Board Europe S.ar.l. ("CPPIBE"),
Canada Pension Plan Investment Boardin kokonaan omistama tytaryhtid, ovat tietyilld ehdoilla sitoutuneet mer-
kitsemaan oman pro rata -osuutensa Merkintdoikeusannissa annettavista uusista osakkeista seuraavasti: Gazit-
Globe Ltd. 127.068.487 uutta osaketta ja CPPIBE 44.499.631 uutta osaketta. Edellda mainitut merkintasitoumuk-
set edustavat kokonaisuudessaan noin 57,8 prosenttia Merkintdoikeusannissa liikkeeseen laskettavien uusien
osakkeiden enimmaismaaréasta.

Gazit-Globe Ltd. ja CPPIBE ovat kukin liséksi antaneet tietyilld ehdoilla lisdsitoumukset osakkeiden merkitse-
misestd Merkint&oikeusannissa enintdédn 50 miljoonan euron yhteenlaskettuun merkintéhintaan asti Gazit-Globe
Ltd:n osalta ja enintdén 30 miljoonan euron yhteenlaskettuun merkintéhintaan asti CPPIBE:n osalta siina tapauk-
sessa, ettd Merkintdoikeusannissa ei merkité kaikkia uusia osakkeita Merkint&oikeusannin merkintdaikana ("Li-
sdmerkintasitoumukset"). Gazit-Globe Ltd:n lisémerkintésitoumus on ehdollinen myds sille, ettd sen omistus ei
ylitd 50 prosenttia Cityconin kaikista osakkeista ja aanistd merkinnan seurauksena, missé tapauksessa Gazit-
Globe Ltd:n lisamerkintasitoumuksen perusteella merkittavaksi tulevaa osakkeiden maaréa vahennettéisiin tar-
peen mukaan. Tallainen vahennys vahentéisi CPPIBE:n lisdmerkintasitoumusta vastaavasti pro rata -suhteessa.

Danske Bank A/S, Helsingin sivukonttori, Kempen & Co N.V., Pohjola Pankki Oyj ("Pohjola Pankki™) ja Skan-
dinaviska Enskilda Banken AB (publ), Helsingin sivukonttori toimivat Merkintdoikeusannin koordinaattoreina ja
jarjestdjind (yhdessa "Paajarjestajat™).

Merkintaoikeusannin ehdot

Merkintaoikeus

Ensisijainen Merkintaoikeus

Uudet osakkeet ("Uudet Osakkeet”) tarjotaan Yhtion osakkeenomistajien merkittdvéksi heiddn osakeomistuk-
sensa suhteessa.

Osakkeenomistaja, joka on Merkintdoikeusannin tasméaytyspaivana 17.6.2015 ("Tdsméytyspdivd”) merkitty
Euroclear Finland Oy:n yllapitamaén Yhtion osakasluetteloon, saa automaattisesti yhden (1) vapaasti luovutetta-



vissa olevan arvo-osuusmuotoisen merkintdoikeuden ("Merkintdoikeus”) (ISIN-tunnus FI14000157615) jokaista
Tasméaytyspdivana omistamaansa yhté (1) osaketta kohden (“Ensisijainen Merkintdoikeus”).

Osakkeenomistaja tai se henkil6 tai yhteiso, jolle Merkintaoikeudet ovat siirtyneet, on oikeutettu merkitsemaan
jokaista kahta (2) Merkintdoikeutta kohden yhden (1) Uuden Osakkeen. Uusien Osakkeiden murto-osia ei voi
merkita.

Toissijainen Merkinta

Liséksi osakkeenomistajalla tai muulla sijoittajalla, joka on merkinnyt Uusia Osakkeita Ensisijaisen Merkintdoi-
keuden nojalla, on oikeus merkitd Uusia Osakkeita, joita ei ole merkitty Ensisijaisen Merkintdoikeuden perus-
teella (" Toissijainen Merkintd”).

Mikéli kaikkia Uusia Osakkeita ei ole merkitty Ensisijaisen Merkintdoikeuden tai Toissijaisen Merkinnén perus-
teella Merkintdoikeusannin merkintdaikana, Yhtion hallitus voi Paajarjestajien kanssa neuvoteltuaan erikseen
paattdad merkitsemattd jadneiden Uusien Osakkeiden tarjoamisesta ja allokoinnista Merkintahintaan (kuten alla
on madritelty) ensisijaisesti Gazit-Globe Ltd:lle ja CPPIBE:lle niiden antamien Lisamerkintasitoumusten suh-
teessa ja mukaisesti, seka toissijaisesti mahdollisille muille Paéjarjestdjien hankkimille sijoittajille private pla-
cement -jarjestelyssa siind tapauksessa, ettd Ensisijaisen Merkintdoikeuden ja Toissijaisen Merkinnan jalkeen
merkitsemattd jaaneiden Uusien Osakkeiden maard ylittdd Lisdmerkintasitoumusten méaraén (yhdessa "Private
Placement™).

Merkintahinta

Uusien Osakkeiden merkint&hinta on 2,05 euroa osakkeelta ("Merkintdhinta”). Merkintahinta kirjataan kokonai-
suudessaan sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Merkintéhinta siséltdd noin 20,5 prosentin alennuksen verrattuna Yhtién osakkeen péaatdskurssiin NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssd (“Helsingin Porssi”) Merkintdoikeusannista péattdmista vélittomasti edeltdvana kaupan-
kéyntipéivana.

Merkintaaika

Merkintdaika alkaa 23.6.2015 klo 9.30 Suomen aikaa ja paattyy 7.7.2015 klo 16.30 Suomen aikaa ("Merkint&ai-
ka”). Tilinhoitajayhteisot voivat asettaa merkinndn tekemiselle Merkintdajan padttymistd aikaisemmin pééttyvid
aikarajoja. Yhtion hallitus paéttdd mahdollisen Private Placementin merkintéajasta, joka paattyy kuitenkin vii-
meistddn 10.7.2015 klo 16.30 Suomen aikaa.

Uusien Osakkeiden merkitseminen Ensisijaisessa Merkinnassa ja maksut

Merkintdoikeuksien haltija voi osallistua Merkintdoikeusantiin merkitsemalla Uusia Osakkeita arvo-
osuustililladn olevilla Merkintaoikeuksilla ja maksamalla Merkintahinnan. Jokaiset kaksi (2) Merkintéoikeutta
oikeuttavat haltijansa merkitsemaén yhden (1) Uuden Osakkeen. Uusien Osakkeiden murto-osia ei voi merkita.
Voidakseen osallistua Merkintéoikeusantiin Merkintdoikeuksien haltijan on annettava merkintatoimeksianto
Pohjola Pankin tai asianomaisen omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajayhteisén ohjeiden mukaisesti. Merkintéoike-
uksien haltija, joka ei saa merkintdohjeita omalta tilinhoitajayhteis6ltaan, voi ottaa yhteyttd Pohjola Pankkiin.

Merkintatoimeksiantoja voidaan antaa seuraavissa merkintapaikoissa:

e OP Ryhmaan kuuluvien osuuspankkien ja Helsingin OP Pankki Oyj:n pankkien toimipisteissa niiden
aukioloaikoina;

e OP 0100 0500 puhelinpalvelun kautta. Asiakkailla, jotka tekevat merkint6j& puhelimitse, tulee olla hen-
kilokohtainen verkkopankkipalvelusopimus OP Ryhmén kanssa. Tehtdessd merkintdja puhelimitse
osakkeenomistajan henkildllisyys todennetaan verkkopankkitunnuksilla; ja

o sellaisten tilinhoitajayhteisdjen kautta, joilla on merkintdjen vastaanottamista koskeva sopimus Pohjola
Pankin kanssa.



Merkintdoikeusannissa merkittdvien Uusien Osakkeiden Merkintdhinta on maksettava kokonaisuudessaan mer-
kinnén tekemisen yhteydessa Pohjola Pankin tai asianomaisen omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajayhteison anta-
mien ohjeiden mukaisesti.

Niiden osakkeenomistajien tai muiden Merkintdoikeusantiin osallistuvien sijoittajien, joiden osakkeet tai Mer-
kintéoikeudet on rekisterdity hallintarekisterin hoitajan nimiin, on annettava merkintatoimeksianto hallintarekis-
terin hoitajan ohjeiden mukaisesti.

Puutteelliset tai virheelliset merkintitoimeksiannot voidaan hylata. Merkintatoimeksianto voidaan hyléaté, mikali
merkintdmaksua ei makseta ndiden ehtojen mukaisesti tai jos maksua ei tehdd taysimaéraisesti. Maksettu mer-
kintdmaksu palautetaan téllaisessa tilanteessa merkitsijélle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Ensisijaisen Merkintéoikeuden perusteella tehdyt merkinnét ovat sitovia, eikd niitd voi muuttaa tai peruuttaa
muutoin kuin ndiden ehtojen kohdan ” — Merkintdjen peruuttaminen tietyissa olosuhteissa” mukaisesti.

Merkintdoikeudet, joita ei ole kdytetty ennen Merkintaajan paattymista 7.7.2015, raukeavat arvottomina.
Uusien Osakkeiden merkitseminen Toissijaisessa Merkinnassa ja maksut

Osakkeenomistaja tai muu sijoittaja, joka on merkinnyt Uusia Osakkeita Ensisijaisen Merkintdoikeuden nojalla
("Merkitsija”), on oikeutettu merkitsemdan Uusia Osakkeita Toissijaisessa Merkinnassa.

Uusien Osakkeiden merkintd Toissijaisen Merkinnan perusteella tapahtuu lahettdméalld merkintatoimeksianto ja
samanaikaisesti maksamalla Merkint&hinta asianomaisen omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajayhteison tai, mikali
kyseessé on hallintarekisterdity sijoittaja, hallintarekisterdinnin hoitajan ohjeiden mukaisesti.

Puutteelliset tai virheelliset merkintatoimeksiannot voidaan hylata. Merkintatoimeksianto voidaan hylata, mikali
merkintdmaksua ei makseta ndiden ehtojen mukaisesti tai jos maksua ei tehdd tdysimaaraisesti. Maksettu mer-
kintdmaksu palautetaan tallaisessa tilanteessa Merkitsijélle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Toissijaisen Merkinndn perusteella tehdyt merkinnat ovat sitovia, eika niitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin
kuin ndiden ehtojen kohdan ” — Merkintdjen peruuttaminen tietyissd olosuhteissa” mukaisesti.

Yhti6é vahvistaa Uusien Osakkeiden merkintdjen hyvaksymisen tai hylkddmisen Merkitsijoille, jotka ovat tehneet
Toissijaisen Merkinnén.

Uusien Osakkeiden merkinté Private Placementissa tapahtuu maksamalla Merkintahinta Padjarjestajien antamien
ohjeiden mukaisesti.

Merkintdjen peruuttaminen tietyissa olosuhteissa

Mikéli Merkintdoikeusantiin liittyvaa esitettd (’’Esite”) tdydennetdén tai oikaistaan sellaisen siind olevan virheen
tai puutteen tai olennaisen uuden tiedon johdosta, jolla saattaa olla olennaista merkitysté sijoittajille, Merkitsi-
joilla, jotka ovat sitoutuneet merkitseméadn Uusia Osakkeita ennen tét& koskevan tdydennyksen julkaisemista, on
arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen) mukaan oikeus peruuttaa merkintdnsa. Merkitsijoilla on oi-
keus peruuttaa tekeménsa merkintd kahden (2) pankkipdivan kuluessa siitd, kun tdydennys on julkistettu. Peruut-
tamisoikeuden edellytyksend on lisaksi, ettd virhe, puute tai olennainen uusi tieto on kdynyt ilmi ennen kuin
kaupankaynti Uusia Osakkeita edustavilla véliaikaisilla osakkeilla alkaa tai, Toissijaisessa Merkinnéssé (Private
Placement mukaan lukien), ennen Uusien Osakkeiden toimittamista merkitsijoille. Merkinnan peruutus koskee
peruutettavalla merkinnélld tehtyja merkintdja kokonaisuudessaan. Peruuttamisoikeudesta ja siihen liittyvista
menettelyohjeista ilmoitetaan porssitiedotteella samanaikaisesti Esitteen mahdollisen tdydentdmisen kanssa. Jos
Merkintdoikeuden haltija on myynyt tai muuten siirtdnyt Merkintéoikeutensa, myyntid tai siirtoa ei voi peruut-
taa.

Julkinen kaupankaynti Merkintdoikeuksilla

Merkintdoikeuksien haltijat voivat myyda Merkintdoikeutensa milloin tahansa ennen kuin julkinen kaupankaynti
Merkintdoikeuksilla péaattyy. Merkintdoikeudet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin Porssissd



23.6.2015 klo 10.00 Suomen aikaa ja 1.7.2015 klo 18.25 Suomen aikaa vélisend aikana. Merkintdoikeuksia voi
myyd4 tai ostaa antamalla myynti- tai ostotoimeksiannon omalle arvo-osuustilin hoitajalle tai arvopaperivélitta-
jalle.

Merkint6jen hyvaksyminen

Yhtion hallitus hyvaksyy kaikki Ensisijaisen Merkintdoikeuden perusteella ja ndiden Merkintéoikeusannin ehto-
jen mukaisesti tehdyt merkinnat, jotka on tehty Merkintéoikeusantiin soveltuvien lakien ja sdédnndsten mukaises-
ti.

Jos kaikkia Merkintdoikeusannissa annettavia Uusia Osakkeita ei ole merkitty Ensisijaisen Merkintéoikeuden
perusteella, Yhtion hallitus tekee paatoksen merkitsemattomien Uusien Osakkeiden jakamisesta niiden Merkitsi-
joiden kesken, jotka ovat tehneet Toissijaisen Merkinnén. Toissijaisen Merkinnén perusteella tehtyjen merkinto-
jen ylimerkintatilanteessa allokaatio Merkitsijoille maaraytyy arvo-osuustilikohtaisesti Merkitsijoiden Ensisijai-
sen Merkintdoikeuden nojalla kayttamien Merkintdoikeuksien lukuméaran mukaisessa suhteessa, ja mikali tima
ei ole mahdollista, arpomalla. Jos tiettyyn arvo-osuustiliin liittyen annetaan useita merkintatoimeksiantoja, ndma
merkintatoimeksiannot yhdistetddn yhdeksi arvo-osuustilia koskevaksi merkintatoimeksiannoksi. Mikali Merkit-
sija ei saa kaikkia Toissijaisen Merkinnan perusteella merkitsemidan Uusia Osakkeita, palautetaan saamatta
jaaneiden Uusien Osakkeiden Merkintédhinta Merkitsijan merkinnan yhteydessa ilmoittamalle pankkitilille arvi-
olta 15.7.2015. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Mikali kaikkia Uusia Osakkeita ei ole merkitty Ensisijaisen Merkintéoikeuden tai Toissijaisen Merkinnan perus-
teella Merkintdoikeusannin merkintéaikana, Yhtion hallitus voi Paajarjestdjien kanssa neuvoteltuaan erikseen
paattad merkitsemétta jadneiden Uusien Osakkeiden tarjoamisesta ja allokoinnista Merkint&hintaan Private Pla-
cementissa. Uusien Osakkeiden merkinta Private Placementissa tapahtuu maksamalla Merkintéhinta Pa&jarjesta-
jien antamien ohjeiden mukaisesti.

Yhtion hallitus paattdd merkintdjen hyvaksymisesta arviolta 13.7.2015. Yhtio julkistaa Merkintdoikeusannin
lopullisen tuloksen porssitiedotteella arviolta 13.7.2015.

Uusien Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Merkintdoikeusannissa Ensisijaisen Merkintdoikeuden perusteella merkityt Uudet Osakkeet kirjataan Merkitsijan
arvo-osuustilille merkinnén rekisterdimisen jalkeen véliaikaisina osakkeina, jotka vastaavat Uusia Osakkeita.
Véliaikaiset osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena ISIN-tunnuksella F14000157607 arviolta 8.7.2015
lahtien ja yhdistetddn Yhtion nykyiseen osakelajiin (ISIN-tunnus FI0009002471) arviolta 14.7.2015. Toissijai-
sessa Merkinnassé (Private Placement mukaan lukien) merkityt ja hyvaksytyt Uudet Osakkeet kirjataan Merkit-
sijoiden arvo-osuustileille, kun Uudet Osakkeet on merkitty kaupparekisteriin, arviolta 14.7.2015.

Osakasoikeudet

Uudet Osakkeet oikeuttavat Yhtion mahdollisesti jakamaan tdyteen osinkoon ja muuhun varojenjakoon seké
tuottavat muut osakkeenomistajan oikeudet Yhtidssa siitd I&htien, kun Uudet Osakkeet on rekisterdity kauppare-
kisterissa ja merkitty Yhtion osakasluetteloon, arviolta 14.7.2015.

Maksut ja kulut

Uusien Osakkeiden merkinnasté ei peritéd varainsiirtoveroa tai palvelumaksuja. Tilinhoitajat, omaisuudenhoitajat
ja arvopaperivalittajat saattavat perid valityspalkkion kaupankaynnistda Merkintdoikeuksilla omien hinnastojensa
mukaisesti. Tilinhoitajat ja omaisuudenhoitajat perivat myds hinnastonsa mukaisen maksun arvo-osuustilin yll&-
pitdmisestd ja osakkeiden séilyttdmisesta.

Yhtion optio-oikeuksien 2011 haltijat

Yhtion hallituksen varsinaisen yhtidkokouksen 13.3.2007 antaman valtuutuksen nojalla 3.5.2011 hyvéksymien
optio-oikeuksien ehtojen ("Optio-oikeudet 2011””) mukaan Optio-oikeuksien 2011 haltijalla on sama tai saman-
arvoinen oikeus kuin osakkeenomistajalla, mikali Yhtio paattdd ennen Optio-oikeuksilla 2011 tapahtuvaa osa-
kemerkintdd osakeannista tai uusien optio-oikeuksien tai muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien



antamisesta siten, ettd osakkeenomistajalla on merkintéetuoikeus. Yhdenvertaisuus toteutetaan hallituksen péat-
tdmalla tavalla siten, ettd merkittavissa olevien osakkeiden maarid, merkintahintoja tai molempia muutetaan.

Optio-oikeuksien 2011 haltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi Yhtion halli-
tus on 15.6.2015 Merkintdoikeusannin johdosta tarkistanut Optio-oikeuksien 2011 merkintasuhdetta ja merkin-
tahintaa Optio-oikeuksien 2011 ehtojen mukaisesti. Edellyttaen, ettd Merkintdoikeusanti merkitdan taysimaarai-
sesti, Optio-oikeuksien 2011 merkintahintoja ja merkintdsuhdetta tarkistetaan seuraavasti: Optio-oikeuksien
2011A—D(l) osalta tarkistettu merkintdsuhde on 2,0169 ja merkintdhinta 2,5380 euroa osakkeelta. Optio-
oikeuksien 2011A—D(Il) osalta tarkistettu merkintasuhde on 2,0169 ja merkint&hinta 2,6075 euroa osakkeelta.
Optio-oikeuksien 2011A—D(IIl) osalta tarkistettu merkintdsuhde on 2,0169 ja merkintéhinta 2,2703 euroa
osakkeelta.

Osakkeiden kokonaisméard pydristetddn osakkeiden merkitsemisen yhteydessa alaspdin téysiin osakkeisiin ja
kokonaismerkintéhinta lasketaan kayttaen pyoristettya osakkeiden lukuméaaraa ja pyoristaen lahimpaén senttiin.
Ylla kuvattujen tarkistusten johdosta Optio-oikeuksilla 2011 merkittdvien osakkeiden tarkistettu enimmaismaara
on 12.474.526.

Merkintéoikeusannin johdosta tehtavét edelld kuvatut tarkistukset Optio-oikeuksien 2011 ehtoihin tulevat voi-
maan, kun Optio-oikeuksilla 2011 merkittdvien osakkeiden tarkistettu enimmaismaéra tulee rekisterdidyksi
kaupparekisteriin arviolta 14.7.2015 edellyttden, ettd Merkintdoikeusanti merkitdén taysimaaraisesti. N&in ollen
Optio-oikeudet 2011 eivat oikeuta haltijaansa osallistumaan Merkintdoikeusantiin.

Informaatio

Osakeyhtidlain 5 luvun 21 8:ssé tarkoitetut asiakirjat ovat nahtavilld Merkintéajan alkamisesta lahtien Yhtion
paékonttorissa osoitteessa Korkeavuorenkatu 35, 00130 Helsinki.

Sovellettava laki ja riitaisuuksien ratkaiseminen

Merkintéoikeusantiin ja Uusiin Osakkeisiin sovelletaan Suomen lakia. Osakeantia mahdollisesti koskevat riidat
ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Muut seikat

Yhtion hallitus paattad Merkintdoikeusantiin liittyvistd muista seikoista ja niistd aiheutuvista kdytannon toimen-
piteista.



