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Abs Absatz
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bzw beziehungsweise

S IMMO S IMMO AG

dh das heift
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EPRA NAV Nettoinventarwert

EPRA NTA Net Reinstatement Value
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ff fortfolgende
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gem gemal

idF in der Folge
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iHv in der Hohe von

IMMOFINANZ IMMOFINANZ AG
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internationale Wertpapierkennnummer
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iVm in Verbindung mit
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. Auftrag

BDO Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft, Wien (idF ,,BDO“ oder
»oachverstandiger der Zielgesellschaft®) wurde mit Annahme des Angebots vom 30. Marz 2021
vom Vorstand der

S IMMO AG, Wien
(idF ,,Zielgesellschaft“ oder ,,S IMMO*)

beauftragt, als Sachverstandiger iSd §8 13f UbG tatig zu werden und demgemaR S IMMO wihrend
des gesamten Ubernahmeverfahrens durch IMMOFINANZ AG (idF ,,Bieterin“), zu beraten. Dies
umfasst die Beurteilung des Ubernahmeangebots der Bieterin sowie der AuRerungen des Vor-
stands und des Aufsichtsrats der Zielgesellschaft. Unsere Berichterstattung erfolgt gem § 14 Abs
2 UbG. Der Aufsichtsrat der Zielgesellschaft hat unserer Beauftragung gem § 13 letzter Satz UbG
zugestimmt.

Wir sind gegeniiber der Zielgesellschaft iSd einschlagigen Bestimmungen des UbG sowie auch iSd
einschlagigen berufsrechtlichen Vorschriften unabhangig.

Der gem § 9 Abs 2 lit a UbG geforderte Versicherungsschutz, namlich eine Haftpflichtversiche-
rung mit einem im Inland zur Geschaftsaustibung berechtigten Versicherungsunternehmen, wel-
che das Risiko aus der Beratung und Priifungstatigkeit fiir Ubernahmeangebote mit mindestens
MEUR 7,3 fir eine einjahrige Versicherungsperiode abdeckt, liegt vor (Anlage IV).

Fiir die Durchfiihrung des Auftrages gelten die ,Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirt-
schaftstreuhandberufe (AAB 2018), herausgegeben von der Kammer der Steuerberater und Wirt-
schaftsprifer, die diesem Bericht als Anlage V beigeschlossen sind.

Die Mitglieder des Vorstands haben uns durch Unterfertigung einer Vollstandigkeitserklarung
bestatigt, dass sie uns alle ihnen bekannten und fiir die Beurteilung des o6ffentlichen Angebots
relevanten Unterlagen und Informationen zur Verfugung gestellt haben.

Wir haben unsere Arbeiten vom 19. Mai 2021 bis 03. Juni 2021 in unserem Buro in Wien durch-
gefuhrt. Im Rahmen der Auftragsdurchfiihrung haben wir Gesprache mit Vorstandsmitgliedern
der S IMMO und den von ihnen benannten Auskunftspersonen durchgefuhrt.

Grundlage unserer Tatigkeit ist die beiliegende Angebotsunterlage fur das unterfertigte freiwil-
lige 6ffentliche Ubernahmeangebot an die Aktionare der S IMMO (Anlage | oder die ,,Angebots-
unterlage®). Als Unterlagen fiir die Priifung des Ubernahmeangebots dienten uns dariiber hinaus:

» Geschaftsbericht sowie Jahresfinanzbericht zum 31. Dezember 2020 und Quartalsbericht zum
31.03.2021

» Aktueller Firmenbuchauszug der Zielgesellschaft

» Aktuelle Fassung der Satzung (26.11.2020)

» Informationen auf den Webseiten der Bieterin, der Zielgesellschaft insbesondere in Bezug
auf Vorstand und Aufsichtsrat

» Capital 1Q- und Wiener-Borse-Abfragen zur Kursentwicklung der Aktie der Zielgesellschaft an
der Wiener Borse (ISIN AT0000652250)

» Analysteneinschatzungen sowie Kursziele der S IMMO
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» Indikative Unternehmensbewertung und Ermittlung der Wertbandbreiten zum Stichtag
18.05.2021 der Zielgesellschaft von externen Experten (Ausfertigungsdatum 01.06.2021)

» Stellungnahme zur Angemessenheit des Angebotspreises von J.P. Morgan AG (,,J.P. Morgan®)
vom Juni 2021
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. Ubernahmeangebot

Die Bieterin ist die IMMOFINANZ AG (,,IMMOFINANZ*), eine Aktiengesellschaft nach osterreichi-
schem Recht mit Sitz in Wien und der Geschaftsanschrift WienerbergerstraBe 9, 1100 Wien,
Osterreich, eingetragen im Firmenbuch zu FN 114425 y (Handelsgericht Wien). Die Aktien der
IMMOFINANZ sind zum Handel an der Wiener Borse und der Warschauer Borse zugelassen.

Die Zielgesellschaft ist die S IMMO AG, eine Aktiengesellschaft nach osterreichischem Recht mit
Sitz in Wien und der Geschaftsanschrift FriedrichstraBe 10, 1010 Wien, eingetragen im Firmen-
buch zu FN 58358 x (Handelsgericht Wien). Die Aktien der S IMMO sind zum Handel an der Wiener
Borse zugelassen. S IMMO verfiigt am Tag der Ubermittlung der Angebotsunterlage an die UbK
uber ein Grundkapital von EUR 267.457.923,62, das in 73.608.896 Stiick auf den Inhaber lau-
tende Stiickaktien zerlegt ist.

Die Bieterin hat am 19. Mai 2021 ein an die Aktionare der S IMMO gerichtetes freiwilliges offent-
liches Ubernahmeangebot zur Kontrollerlangung gem § 25a UbG veréffentlicht. Das Ubernahme-
angebot richtet sich auf den Erwerb von bis zu 51.432.587 Stuckaktien der S IMMO (ISIN
AT0000652250) mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital der S IMMO von EUR 3,63 je Aktie,
entsprechend rund 69,87 % des Grundkapitals der Zielgesellschaft.

Die eigenen Aktien der S IMMO (2.676.872 Stiick, entsprechend 3,64 % des Grundkapitals der
Zielgesellschaft) sind vom Angebot ausgenommen. Bis zum 30.06.2021 lauft das am 22.10.2020
von S IMMO bekannt gegebene Aktienriickkaufprogramm der S IMMO. Der Bestand an eigenen
Aktien kann sich gemaB den Bedingungen dieses Aktienrlickkaufprogramms auf bis zu 2.916.381
Stlickaktien, entsprechend rund 3,96 % des Grundkapitals der Zielgesellschaft, erhohen und der
Angebotsumfang entsprechend auf bis 51.193.078 Stlickaktien, entsprechend rund 69,55 % des
Grundkapitals der Zielgesellschaft, reduzieren.

Der Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft kann sowohl in Osterreich als auch in Deutschland
bei Uberschreiten der Beteiligungsschwelle Grunderwerbsteuer fiir die zum Vermogen der Ge-
sellschaft gehorenden inlandischen Grundstlicke auslosen. Die aktuell geltende Beteiligungs-
schwelle liegt sowohl in Osterreich als auch in Deutschland bei 95 % der Anteile. In Deutschland
bestehen jedoch konkrete Plane die Schwelle auf 90 % abzusenken. Dementsprechend beabsich-
tigt die Bieterin, unter Berlcksichtigung eigener Aktien der Zielgesellschaft, die geltende Be-
teiligungsschwelle um 10.000 Aktien zu unterschreiten. Demnach betragt die maximal beabsich-
tigte Beteiligung der Bieterin 67.147.889 Aktien (95 %-Schwelle) bzw. 63.613.263 Aktien (90%-
Schwelle) der Zielgesellschaft. Wird das Angebot fur eine Anzahl von Aktien angenommen, durch
die die Bieterin die maximal beabsichtigte Beteiligung Uberschreiten wiirde, wird sich ein qua-
lifizierter Dritter gegeniiber der Bieterin verpflichten, diese Uberschussaktien zu erwerben und
zu ubernehmen, ohne dass es dabei zu einem Durchgangserwerb bei der Bieterin kommt.

Die Bieterin bietet den Inhabern von Angebotsaktien (auf Inhaber lautende Stlickaktien der
S IMMO, die sich nicht im Eigentum der Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstra-
ger befinden bzw. ihnen zuzurechnen sind) den Erwerb der Angebotsaktien zu einem Angebots-
preis von EUR 22,25 je Angebotsaktie cum Dividende an. Der Angebotspreis je Stlickaktie wird
daher um den Betrag einer zwischen der Bekanntgabe des Angebots und des jeweiligen
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Settlements zur Auszahlung beschlossenen Dividende je Stiickaktie reduziert, sofern das Settle-
ment des Angebots nach dem jeweiligen Stichtag fiir eine solche Dividende erfolgt.

Die Frist der Annahme des Angebots beginnt am 19. Mai 2021 und endet am 16. Juli 2021. Die
Bieterin behalt sich das Recht vor, die Annahmefrist zu verlangern.

Gem § 14 UbG haben der Vorstand und der Aufsichtsrat der Zielgesellschaft unverziiglich nach
der Veroffentlichung des Angebots eine AuRerung zum Angebot zu verfassen. Der Sachverstan-
dige der Zielgesellschaft hat das Angebot und die AuBerung des Vorstands und des Aufsichtsrats
zu beurteilen. In weiterer Folge hat der Vorstand seine AuRerung sowie die AuBerung des Auf-
sichtsrats, eine allfallige AuBerung des Betriebsrates und die Beurteilung des Sachverstindigen
der Zielgesellschaft innerhalb von 10 Borsetagen ab Veroffentlichung der Angebotsunterlage,
spatestens aber fiinf Borsetage vor Ablauf der Annahmefrist zu veroffentlichen.

Die Struktur der Aktionare der S IMMO stellt sich per 3. Juni 2021 wie folgt dar:
Aktionar Anzahl der Aktien Anteil am GK in % Anteil am GK in %

rund (ohne eigene Aktien)
(5 22 Abs 6 UbG)

Bieterin 19.499.437 26,49 27,49
Giinther Walcher 7.937.190 10,78 11,19
Peter Korbacka 3.836.988 5,21 5,41
Eigene Aktien (Stand 02.06.2021)* 2.676.872 3,64 -
Streubesitz 39.658.409 53,88 55,91
Summe 73.608.896 100,00

* Bei S IMMO lauft ein Aktienriickkaufprogramm bis 30.06.2021 mit einem Restvolumen von bis zu
239.509 Stuckaktien.

Quelle: AuBerung des Vorstands

Hinsichtlich der mit der Bieterin gemeinsam vorgehenden Rechtstriager gem § 1 Z 6 UbG verwei-
sen wir auf Punkt 2.3 der Angebotsunterlage.
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. Beurteilung der Angebotsunterlage

3.1.Vollstandigkeit und GesetzmaBigkeit des Angebots

Als Sachverstandiger der Zielgesellschaft haben wir gem § 14 Abs 2 iVm § 9 Abs 1 UbG zu beur-
teilen, ob die Angebotsunterlage die erforderlichen Mindestangaben gem § 7 UbG beinhaltet und
daher das Angebot dem gesetzlich vorgegebenen Inhalt (§ 3 Z 2 UbG) entspricht.

Nachfolgend werden die gesetzlichen Anforderungen in Form der betreffenden Paragrafen des
UbG sowie der Umsetzung im Ubernahmeangebot dargestellt. Nach Ansicht der Zielgesellschaft
war das Angebot in gewissen Punkten intransparent und unvollstandig, weil relevante Transak-
tionen (mittelbarere Verkauf von Aktien an der S IMMO durch Ronny Pecik an Gilinther Walcher)
im Angebot nicht offengelegt sind und auch wichtige Rechtsfolgen im Angebot nicht naher er-
lautert werden. Letzteres betrifft die Unzulassigkeit der Wandlung in ein Pflichtangebot und die
Folgen der vorgreifenden Aufhebung des Hochststimmrechts fur die Aktionare und die Zielge-
sellschaft. Auch wenn die Bieterin mit ihrer Mitteilung vom 31. Mai 2021 eine wichtige Teilfrage
nach Veroffentlichung des Angebots klargestellt hat, sind die Bedenken der Zielgesellschaft nach
wie vor aufrecht.

§7Z10bG: Das Angebot richtet sich auf den Erwerb von bis zu 51.432.587 Stiickaktien der
Zielgesellschaft, zugelassen im amtlichen Handel an der Wiener Borse (ISIN
AT0000652250), die nicht von der Bieterin oder mit der Bieterin Gemeinsam
vorgehenden Rechtstragern gehalten werden und die nicht eigene Aktien der
Zielgesellschaft sind (die "Angebotsaktien”). Dies entspricht zum Zeitpunkt, an
dem die Angebotsunterlage lbermittelt wurde, einem anteiligen Betrag von
EUR 3,63 je Aktie am Grundkapitals der Zielgesellschaft. In Bezug auf die Hoch-
stanzahl der zu erwerbenden Anzahl an Aktien durch die Bieterin verweisen wir
auf Punkt 2.6 der Angebotsunterlage.

Der Bestand an eigenen Aktien der S Immo iHv 2.676.872 Stuckaktien ist vom
Angebot ausgenommen.

Die Angebotsunterlage definiert den Inhalt des Ubernahmeangebots, welches
den gesamten gesetzlich geforderten Mindestinhalt eines Angebots enthalt.

§ 772 UbG: Die Angebotsunterlage beinhaltet die Angaben iiber Rechtsform, Firma und Sitz
der Bieterin. Die Angebotsunterlage beinhaltet daruber hinaus auch Angaben zur
Aktionarsstruktur der Bieterin.

§ 77 3 UbG: Das Angebot richtet sich auf den Erwerb von bis zu 51.432.587 Stiickaktien der
Zielgesellschaft, die sich nicht im Eigentum der Bieterin und mit ihr gemeinsam
vorgehender Rechtstrager befinden und die nicht eigene Aktien der Zielgesell-
schaft sind. Im Detail verweisen wir auf obige Ausfiihrungen zu§ 7 Z 1 UbG.

§ 774 UbG: Die gebotene Gegenleistung im Rahmen des am 19. Mai 2021 veréffentlichten
Angebots betragt EUR 22,25 cum Dividende fir das Geschaftsjahr 2020 (,,Aktien-
Angebotspreis®) fur jede Stiickaktie an der S IMMO. ,,Cum Dividende* bedeutet,
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dass die annehmenden Aktionare zusatzlich zum Angebotspreis keine Dividende,
welche zwischen Absichtsbekanntgabe und dem Settlement erklart wird, erhal-
ten. Eine allfallige Dividende wiirde der Bieterin zustehen. Der Aktien-Angebots-
preis reduziert sich somit um eine allfallige Dividende.

In Punkt 3.3 ff der Angebotsunterlage wird auf die zur Bestimmung der Gegen-
leistung (Angebotspreis) angewandten Bewertungsiiberlegungen, die Hohe des
Angebotspreises und die beiden Preisgrenzen gem § 26 Abs 1 UbG eingegangen.

In Punkt 5 der Angebotsunterlage sind Angaben uber die Durchfiihrung des An-
gebots, insbesondere uber die zur Entgegennahme von Annahmeerklarungen und
zur Erbringung der Gegenleistung beauftragten Stellen, angefiihrt.

In Punkt 4.1 der Angebotsunterlage wird gemaB § 25a Abs 2 UbG eine Mindest-
annahmequote iHv 50 % als Schwelle genannt. Als Hochstgrenze wird der Erwerb
samtlicher ausstehender auf Inhaber lautenden Aktien genannt. Dies entspricht
69,87 % des Grundkapitals der Zielgesellschaft. Dabei ist Punkt 2.6 der Ange-
botsunterlage zu beriicksichtigen, der bei Uberschreiten einer festgelegten Be-
teiligungsschwelle der Bieterin (95 % bzw. 90 %) den Erwerb der Uberschussak-
tien durch einen Dritthalter vorsieht. Die Zuteilungsregel des § 20 UbG ist nicht
einschligig, da es sich bei dem beurteilungsgegenstandlichen Ubernahmeange-
bot nicht um ein Teilangebot handelt.

In Punkt 2.8.2 wird die Aktionarsstruktur der Zielgesellschaft und damit auch
der Beteiligungsbesitz der Bieterin an der Zielgesellschaft zum Zeitpunkt der
Veroffentlichung der Angebotsunterlage dargestellt.

In Punkt 4 der Angebotsunterlage sind die folgenden aufschiebenden Vollzugs-
bedingungen des Angebots angefiihrt:

Mindestannahmequote (Punkt 4.1)

Fusionskontrollrechtliche Freigaben (Punkt 4.2)

Aufhebung des Hochststimmrechts (Punkt 4.3)

Kein Verlust in Hohe der Halfte des Grundkapitals, kein Insolvenzverfahren
(Punkt 4.4)

Keine Kapitalerhohung, keine Ubertragung eigener Aktien oder Ausgabe von
Wandelschuldverschreibungen (Punkt 4.5)

Kein wesentlicher Compliance-VerstoB (Punkt 4.6)

Keine Ubernahmerechtliche Angebotspflicht der Zielgesellschaft auf die Bieterin
(Punkt 4.7)

. Erfullung und Nichterfullung der aufschiebenden Vollzugsbedingungen, Verzicht

(Punkt 4.8)

Die Bieterin hat in ihrem Angebot unter Punkt 6.2 dargelegt, welche weiteren
strategischen Ziele sie in Bezug auf die Geschaftspolitik der Zielgesellschaft
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anstrebt. In Punkt 6.3 wird zudem auf die Weiterbeschaftigung der Arbeitneh-
mer und Geschaftsleitung der Zielgesellschaft eingegangen.

Die Frist fur die Annahme des Angebots betragt acht Wochen und zwei Bor-
setage. Das Angebot kann daher von 19. Mai 2021 bis einschlieBlich 16. Juli 2021,
17:00 Uhr, Ortszeit Wien, angenommen werden. Damit liegt die im Ubernahme-
angebot angefuhrte Frist fur die Annahme des Angebots und fir die Erbringung
der Gegenleistung innerhalb der gesetzlichen Bandbreite von vier bis zehn Wo-
chen gem § 19 Abs 1 UbG. Die Bieterin behalt sich ausdriicklich das Recht vor,
die Annahmefrist gemaB § 19 Abs 1b UbG zu verlangern.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein reines Barangebot handelt, entfallen die
Angaben zu im Tausch angebotenen Wertpapieren gem § 7 KMG und § 46 ff Bor-
seG.

Die Bedingungen und Angaben uber die Finanzierung des Angebots durch die
Bieterin sind in der Angebotsunterlage unter Punkt 7.1 dargestellt. Ausgehend
von einem Angebotspreis von EUR 22,25 pro Angebotsaktie und unter Beriick-
sichtigung der voraussichtlichen Transaktions- und Abwicklungskosten, betragt
das Gesamtfinanzierungsvolumen fiir das Angebot rund EUR 1.153.375.000. Die
Bieterin finanziert dieses Angebot teilweise durch eine mit Gesellschaften der
Citibank-Gruppe abgeschlossene Finanzierungsvereinbarung.

In Punkt 2.3 der Angebotsunterlage legt die Bieterin dar, dass alle von der Bie-
terin kontrollierten Rechtstrager (Konzerngesellschaften) als mit der Bieterin
gemeinsam vorgehende Rechtstrager zu qualifizieren sind. Die Bieterin verzich-
tet unter Verweis auf § 7 Z 12 iVm 1 Z 6 UbG, wonach Angaben zu gemeinsam
vorgehenden Rechtstragern entfallen konnen, soweit diese fur die Entscheidung
der Angebotsadressaten nicht von Bedeutung sind, auf detaillierte Angaben uber
die von der Bieterin kontrollierten Rechtstrager.

Diesbezliglich weisen wir darauf hin, dass die Frage, ob derartige Angaben im
vorliegenden Fall von Bedeutung sind, nicht abschliefend von uns geprift wer-
den konnen. Gemal Aussagen der Bieterin in der Angebotsunterlage wurden
S IMMO-Aktien ausschlieBlich uber die Bieterin erworben.

Die Satzung der Zielgesellschaft enthalt keine Rechte aufgrund der Durchbre-
chung von Beschrankungen gem § 27a UbG, welche entzogen werden.

Gem Punkt 7.3 der Angebotsunterlage unterliegt das Angebot und dessen Ab-
wicklung, insbesondere die bei Annahme dieses Angebots geschlossenen Kauf-
vertrage sowie nicht-vertragliche Anspriiche aus oder iZm dem Angebot aus-
schlieBlich osterreichischem Recht unter Ausschluss der Verweisungsnormen des
internationalen Privatrechts und des UN-Kaufrechts. AusschlieBlicher Gerichts-
stand ist Wien, Innere Stadt, sofern es sich nicht um ein Verbrauchergeschaft
handelt.

10
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In Entsprechung der Vorgaben des UbG wird in Punkt 3.7 der Angebotsunterlage
dargestellt, dass jede Verbesserung des Ubernahmeangebots auch fiir jene Ak-
tionare gilt, die dieses Angebot im Zeitpunkt der Verbesserung bereits angenom-
men haben.

Auf die Rechtsfolgen des § 16 Abs 7 UbG betreffend die Nachzahlungspflicht bei
Erwerb von Aktien an der Zielgesellschaft durch die Bieterin oder mit ihr ge-
meinsam vorgehende Rechtstrager zu einem hoheren Preis als dem Angebots-
preis innerhalb einer neunmonatigen Nachfrist wird in der Angebotsunterlage in
Punkt 3.8 hingewiesen.

Fir Aktionare der S Immo, die dieses Angebot nicht innerhalb der Annahmefrist
angenommen haben, verlingert sich die Annahmefrist gem § 19 Abs 3 UbG um
drei Monate ab Bekanntgabe des Ergebnisses, wenn die gesetzliche Mindestan-
nahmequote (mehr als 50% der S Immo-Aktien) gem § 25a Abs 2 UbG erfiillt ist.
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3.2. Beurteilung des Angebotspreises

3.2.1. Mindestangebot

Das vorliegende Angebot ist ein freiwilliges Angebot zur Kontrollerlangung gem § 25a UbG, fiir
welches die Preisuntergrenzen gem § 26 Abs 1 UbG zur Anwendung kommen.

Gem § 26 Abs 1 UbG darf der Preis eines freiwilligen Angebots zur Kontrollerlangung die héchste
vom Bieter oder von einem gemeinsam mit ihm vorgehenden Rechtstrager innerhalb der letzten
zwolf Monate vor Anzeige des Angebots in Geld gewahrte oder vereinbarte Gegenleistung nicht
unterschreiten. Dasselbe gilt in Bezug auf Gegenleistungen fir Beteiligungspapiere, zu deren
zuklinftigem Erwerb die Bieterin oder ein gemeinsam mit ihr vorgehender Rechtstrager berech-
tigt oder verpflichtet ist. Gem Angabe im Ubernahmeangebot haben weder die Bieterin noch
ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstrager in den letzten zwolf Monaten vor Anzeige die-
ses Angebots S IMMO-Aktien erworben oder einen solchen Erwerb vereinbart. In diesem Zusam-
menhang verweisen wir auf die AuBerungen des Vorstandes der Zielgesellschaft gem Punkt 2.6,
in welchem vor allem auf die Verkaufstransaktion von Herrn Ronny Pecik vom 29.01.2021 ein-
gegangen wird.

Gem den gesetzlichen Vorgaben des § 26 Abs 1 UbG muss der Angebotspreis weiters mindestens
dem durchschnittlichen nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichteten Borsekurs (sogenann-
ter ,,Volume Weighted Average Price“, idF ,,VWAP“) des jeweiligen Beteiligungspapiers wahrend
der letzten sechs Monate vor dem Tag entsprechen, an dem die Absicht, ein Angebot abzugeben,
bekannt gemacht wurde. Im Fall des gegenstindlichen Ubernahmeangebots erfolgte die Be-
kanntmachung der Angebotsabsicht am 14. Marz 2021. Dementsprechend ist flir die Ermittlung
des VWAP der Zeitraum von 14. September 2020 bis inklusive 13. Marz 2021 zu beriicksichtigen.

Die gewichteten Durchschnittskurse der letzten drei, sechs, und zwolf Kalendermonate sowie
die im Vergleich zum Angebotspreis iHv EUR 22,25 bestehenden Pramien der entsprechenden
Zeitraume vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht lauten:’

VWAP und Pramien

in EUR 3 Monate 6 Monate 12 Monate
Durchschnittskurs (VWAP) 17,39 15,86 15,85
A Angebotspreis und Durchschnittskurs (VWAP) 4,86 6,39 6,40
Pramie in % 27,95% 40,29% 40,38%

Quelle: Angebotsunterlage

Der Angebotspreis iHv EUR 22,25 liegt Uber den Durchschnittskursen samtlicher analysierter
Zeitraume, insbesondere iiber dem gem § 26 Abs 1 UbG relevanten 6-Monatszeitraum.

1 pie dargestellten gewichteten Durchschnittskurse wurden der Angebotsunterlage entnommen und auf Basis der in
Capital 1Q ersichtlichen Schlusskurse der S IMMO-Aktie des jeweiligen Handelstages fiir den Handelsplatz Wien tber-
prift. Dabei ergaben sich lediglich unwesentliche Abweichungen.
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Am letzten Handelstag vor der Veroffentlichung der Absicht dieses Angebot abzugeben, dem
12. Marz 2021, schloss die Aktie der Zielgesellschaft an der Wiener Borse bei einem Kurs von
EUR 18,04. Der Angebotspreis iHv EUR 22,25 liegt somit um EUR 4,21 liber dem Schlusskurs, was
einer Pramie von 23,3 % entspricht. Wie in der Angebotsunterlage ausgefiihrt, hat die Bieterin
zur Ermittlung des Angebotspreises keine vollumfangliche DCF-Bewertung der Zielgesellschaft
durchgeflihrt, stattdessen erfolgte die Preisfindung auf Basis offentlich verfligbarer Kennzahlen
sowie der Borsekursentwicklung der Zielgesellschaft.

Der angebotene Angebotspreis iHv EUR 22,25 liegt auf Basis der vorliegenden Daten uber dem
Durchschnittskurs der letzten sechs Monate iHv EUR 15,86 und erfiillt somit die gesetzlichen
Voraussetzungen gem § 26 Abs 1 UbG.

3.2.2. Weitere Bewertungsiiberlegungen

Im Zuge der Angebotslegung wurden von der Zielgesellschaft weitere Bewertungsiiberlegungen
angestellt. Da im Wesentlichen der Angebotspreis der Bieterin auf dem Durchschnittskurs der
letzten 6 Monate basiert, wurde unter anderem die historische Kursentwicklung der S IMMO Ak-
tie naher analysiert. Infolge der Covid-19 Krise waren im Jahr 2020 deutliche Verwerfungen am
Aktienmarkt zu verzeichnen. Dementsprechend wurde die Kursentwicklung der S IMMO Aktie vor
den Auswirkungen durch die Covid-19 Pandemie analysiert.?

VWAP und Pramien

in EUR Kassakurs 1 Monat 3 Monate 6 Monate
Durchschnittskurs (VWAP) 26,25 24,82 23,51 22,26
A Angebotspreis und Durchschnittskurs (VWAP) -4,00 -2,57 -1,26 -0,01
Pramie/Nachlass in % -15,2% -10,4% -5,4% -0,1%

Quelle: AuBerung des Vorstands der S IMMO AG

Hierbei wird ersichtlich, dass sich in den relevanten Zeitraumen bis zum 21.02.2020 durch-
schnittlich hohere Kurse der S IMMO Aktie ergaben. Der Aktienkurs am 21.02.2020 iHv EUR 26,25
lag um rd EUR 4 Uber dem angebotenen Preis.

Die Kursentwicklung der S IMMO wird auch regelmafig von Analysten analysiert. Im Detail ver-
weisen wir auf Punkt 4.2 in der Stellungnahme des Vorstands. Der Angebotspreis iHv EUR 22,25
liegt bei Betrachtung der Analysteneinschatzungen Uber dem Durchschnitt aktueller Kursziele
von Analysten iHv EUR 20,523 (Pramie 8,4 %) und tiber dem Durchschnitt der Kursziele von Ana-
lysten vor der offentlichen Bekanntgabe der Angebotsabsicht iHv EUR 18,93 (Pramie 17,5 %).
Dennoch haben sowohl die Erste Group* als auch SRC Research® 6ffentlich erklart, dass der ak-
tuelle Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie im Verhaltnis zum inneren Wert der S IMMO AG nicht
ausreichend ist und die Aktionare das Ubernahmeangebot daher nicht annehmen sollen. Die

2 Die dargestellten gewichteten Durchschnittskurse wurden der AuBerung des Vorstands der S IMMO AG entnommen und
auf Basis der in Capital 1Q ersichtlichen Schlusskurse der S IMMO-Aktie des jeweiligen Handelstages fiir den Han-
delsplatz Wien Uberpriift. Dabei kam es lediglich zu unwesentlichen Abweichungen.

3 Gemah Stellungnahme Vorstand.

4 Erste Group, Equity Weekly (21.5.2021).

5 SRC Research.
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Analysten-Kursziele vor Beginn der COVID-19-Pandemie lagen in einer Bandbreite von EUR 22,00
bis EUR 28,00 und liegen somit in der oberen Bandbreite deutlich uber dem Angebotspreis.

Im Rahmen der Uberpriifung wurde in der Stellungnahme des Vorstands unter Punkt 4.3 eben-
falls die Bilanzierung der S IMMO Aktien durch die IMMOFINANZ zum 31.03.2021 angefuhrt. Ge-
mah dem Quartalsbericht der IMMOFINANZ betragt der Buchwert der Zielgesellschaft EUR 23,58,
welcher somit um EUR 1,33 Gber dem Angebotspreis iHv EUR 22,25 liegt.

Zur Beurteilung der Angemessenheit des Angebotspreises wurden vom Vorstand der Zielgesell-
schaft die Unternehmenskennzahlen nach IFRS der letzten gepriiften Konzernabschlisse heran-
gezogen. Besonderer Bedeutung kommt hierbei vor allem dem EPRA NAV und EPRA NTA unter
Berlicksichtigung der Fair Value Bewertungen zu. Der EPRA NAV verzeichnete uber den Zeitver-
lauf von 2017 bis 2019 einen stetigen Anstieg von EUR 17,63 auf EUR 26,45. Mit der Covid-19
Krise wurde per 31.12.2020 ein Ruckgang auf EUR 24,32 verzeichnet. Der EPRA NTA fiel zeit-
gleich von EUR 26,23 auf EUR 24,06. Auf Basis des Quartalsberichts zum 31.03.2021 der Zielge-
sellschaft wird wieder eine Erholung der Kennzahlen auf EUR 25,05 bzw EUR 24,79 festgestellt.
Hinsichtlich der Kennzahlen FFO I, Dividende, EBITDA und EBIT wird im Jahr 2020 infolge der
Covid-19 Pandemie eine Verschlechterung verzeichnet.

Eine weitere Steigerung des EPRA NAV wird vom Vorstand aufgrund von moglichen Wertsteige-
rungen vor allem in Deutschland und Osterreich, welche im Mai durch einen externen Gutachter
Uberprift wurden, fur moglich gehalten. Zudem besitzt die Zielgesellschaft mehrere Landreser-
ven in Deutschland, welche bei einer ErschlieBung deutliche Wertsteigerungen verzeichnen soll-
ten. Des Weiteren wird unter Punkt 4.5 in den AuRerungen des Vorstandes erwahnt, dass durch
den Verkauf der Anteile an der IMMOFINANZ und CA IMMO der Ankauf von sofort ertragbringen-
den Bestandsimmobilien, die Realisierung von Immobilienprojekten und die damit signifikante
Erhohung des Immobilienvermogens finanziert werden soll. Diese Entwicklungsmoglichkeiten
werden laut Aussage des Vorstandes derzeit nicht im Angebotspreis iHv EUR 22,25 widergespie-
gelt. Die Wertsteigerungen iHv MEUR 85° wiirden auf Basis des Wertes zum ersten Quartal zu
einem angepassten EPRA NAV iHv EUR 26,24 fuhren. Damit liegt der Angebotspreis um rd EUR 4
unter dem neu bewerteten EPRA NAV.

Weitere Analysen zur Uberpriifung der Angemessenheit des Angebotspreises wurden unter an-
derem von externen Experten in Form eines Discounted Cashflow Verfahrens durchgefuhrt. Die-
sen wurden die vom Vorstand der Zielgesellschaft erstellten Unternehmensplanungen zugrunde
gelegt, die auch die vorhin erwahnten VerauBerung der Anteile an der IMMOFINANZ und CA IMMO
sowie eine Reinvestition in neue Bestandsimmobilien beinhalten. Der daraus ermittelte Unter-
nehmenswert liegt Uber dem Angebotspreis iHv EUR 22,25.

Der Angebotspreis der Bieterin wird bei einer zwischen Anklindigung des Angebots und Dividen-
denausschittung festgelegten Dividende um den jeweiligen Betrag verringert. Da derzeit der
Termin fur die ordentliche Hauptversammlung noch nicht bestatigt ist, kann der Vorstand wie
unter Punkt 4.7 betont, mogliche Auswirkungen nicht ausschlieBen.

6 Ad hoc Meldung der S IMMO AG am 10.05.2021.
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J.P. Morgan uberprifte die Angemessenheit des Angebotspreises und verfasste dazu eine schrift-
liche Stellungnahme (,Inadequacy Opinion®). Auf Basis dieser Stellungnahme von J.P. Morgan
wird der Angebotspreis iHv EUR 22,25 als nicht angemessen eingestuft.

3.2.3. Beurteilung Angebotspreis

Im Zuge der Angebotslegung wurden unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Beurteilung der
Angemessenheit herangezogen. Grundsatzlich erflllt der Angebotspreis iHv EUR 22,25 auf Basis
des 6-monatigen Durchschnittskurses die gesetzlichen Mindestanforderungen. Jedoch wurden
infolge der Covid-19 Krise deutliche Verwerfungen am Aktienmarkt verzeichnet, wodurch eine
alleinige Beurteilung auf Basis des gesetzlich geforderten 6-Monats VWAP nicht zweckmaBig er-
scheint. Auf Basis der historischen Aktienkursentwicklung vor der Covid-19 Pandemie ergeben
sich im Vergleich dazu zum Teil deutliche Zuschlage zum Angebotspreis iHv EUR 22,25.

Besondere Aufmerksamkeit sollte ebenfalls auf die Bewertung anhand des EPRA NAV, als we-
sentliche Kennzahl in der Immobilienbranche, gelegt werden. Der um eine Immobilienwertana-
lyse angepasste EPRA NAV des ersten Quartals liegt mit rd EUR 4,0 deutlich iiber dem angebo-
tenen Preis iHv EUR 22,25. Auch die unangepassten EPRA NVAs per 31.12.2020 bzw 31.03.2021
liegen deutlich Uiber dem Angebotspreis.

Zudem liegt der Angebotspreis nach Einschatzung des Vorstands basierend auf einer Stellung-
nahme von J.P. Morgan (,,Inadequacy Opinion*) und einer unter Beiziehung von externer Exper-
ten erstellten DCF Bewertung der S IMMO unter dem fundamentalen stand-alone Wert der Ziel-
gesellschaft.

3.3.Zusammenfassende Beurteilung des Angebots

Als Sachverstandiger der Zielgesellschaft halten wir fest, dass die Angebotsunterlage die in
§ 7 UbG beschriebenen Mindestinhalte enthilt. Die Beurteilung der gem den Bestimmungen des
UbG erforderlichen Inhalte der Angebotsunterlage haben wir in Abschnitt 3.1 detailliert darge-
stellt. Beziglich der Bedenken der Zielgesellschaft in Hinblick auf Transparenz und Vollstandig-
keit der Angebotsvorlage verweisen wir auf die Rz 20 in diesem Bericht.

Ein wesentlicher Punkt des Angebots stellt die Aufhebung des Hochststimmrechts gem der An-
gebotsunterlage (Punkt 4.3) dar. Diese Aufhebung des Hochststimmrechts samt der von der Bie-
terin vorgeschlagenen Abwicklung wird vom Vorstand der S IMMO als kritisch und nicht den Ak-
tionarsinteressen dienlich eingestuft.

Der Angebotspreis iHv EUR 22,25 berlicksichtigt grundsatzlich die gesetzlichen Anforderungen
des § 26 Abs 1 UbG in Bezug auf Preisuntergrenzen und liegt tiber den durchschnittlichen histo-
rischen Borsekursen (durchschnittliche Gewichtung nach 3, 6, und 12 Monaten).

Der angebotene Preis iHv EUR 22,25 liegt Gber dem Durchschnitt der zuletzt angegebenen Kurs-
ziele von Analysten iHv EUR 20,52 und uber dem Durchschnitt der Kursziele von Analysten vor
der offentlichen Bekanntgabe der Angebotsabsicht iHv EUR 18,93. Bei Betrachtung der Analys-
teneinschatzungen vor der Covid-19 Pandemie liegt der Angebotspreis unter den durchschnittli-
chen Einschatzungen iHv EUR 24,35. Hinsichtlich der Aktienkurse vor der Covid-19 Pandemie
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liegen diese ebenfalls durchschnittlich teilweise deutlich Uber dem Angebotspreis. Zudem liegt
der Angebotspreis deutlich unter dem um eine Wertanalyse angepassten EPRA NAV (Basis Q1
2021). Der Vorstand kommt auf Basis seiner umfangreichen Uberlegungen unter Beiziehung ex-
terner Experten zu der Einschatzung, dass der fundamentale stand-alone Wert der Zielgesell-
schaft hoher ist als der Angebotspreis.

Zusammenfassend entspricht das beurteilungsgegenstandliche Angebot den relevanten Bestim-
mungen des UbG und erméglicht unseres Erachtens auf Basis der dargelegten Informationen eine
abschlieRende Beurteilung des freiwilligen Ubernahmeangebots durch die Aktionire der Zielge-
sellschaft.
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4. Beurteilung der AuBerungen des Vorstands und des Aufsichtsrats

Gem § 14 Abs 2 iVm mit § 13 UbG haben wir als Sachverstandiger der Zielgesellschaft eine Be-
urteilung der AuRerungen des Vorstands und des Aufsichtsrats der Zielgesellschaft vorzunehmen.
Die AuBerungen des Vorstands und des Aufsichtsrats sind dem Bericht als Anlagen Il und Ill bei-
gelegt.

Die AuRerungen des Vorstands und des Aufsichtsrats der Zielgesellschaft haben gem § 14 Abs 1

UbG insbesondere zu enthalten:

» eine Beurteilung, ob die angebotene Gegenleistung und der sonstige Inhalt des Angebots dem
Interesse aller Aktionare und sonstigen Inhabern von Beteiligungspapieren angemessen Rech-
nung tragen, und

» eine Beurteilung, welche Auswirkungen das Angebot auf die Zielgesellschaft, insbesondere
die Arbeitnehmer (betreffend die Arbeitsplatze, die Beschaftigungsbedingungen und das
Schicksal von Standorten), die Glaubiger und das offentliche Interesse auf Grund der strate-
gischen Planung der Bieterin fiir die Zielgesellschaft voraussichtlich haben wird, und

» die wesentlichen Argumente flir die Annahme und fir die Ablehnung des Angebots, falls sich
der Vorstand und der Aufsichtsrat nicht in der Lage sehen, abschlieBende Empfehlungen ab-
zugeben.

4.1.AuBerung des Vorstands

Der Vorstand der Zielgesellschaft setzt sich aus den folgenden Personen zusammen:

» Dr. Bruno Ettenauer, MRICS (Vorstandsvorsitzender)
» DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS (Chief Investment Officer)
» Mag. Friedrich Wachernig, MBA (Chief Operating Officer)

Der Vorstand hat zum Angebot der Bieterin am 3. Juni 2021 eine AuBerung gem § 14 UbG (,,Au-
Berung des Vorstands“) abgegeben.

Die AuBerung des Vorstands der S IMMO enthilt umfangreiche Uberlegungen zu méglichen Beur-
teilungsmaBstaben der angebotenen Gegenleistung und des Inhalts des Angebots, welche nach-
folgend zusammengefasst dargestellt werden.

Nach der gefestigten Ansicht des Vorstands ist das vorliegende Angebot in allen wesentlichen
Punkten nicht Uberzeugend. Der Vorstand lehnt das Angebot daher ausdriicklich als unzu-
reichend ab und empfiehlt den Aktionaren, das Angebot in dieser Form nicht anzunehmen.

Der Betriebsrat der Zielgesellschaft steht dem Ubernahmeangebot durch die Bieterin grund-
satzlich aufgeschlossen gegenuber, betont jedoch, dass der angebotene Preis nicht den Wert
der Zielgesellschaft widerspiegelt. Zudem auBert der Betriebsrat Bedenken hinsichtlich einer
Zusammenlegung beider Gesellschaften und deren Auswirkung auf die Interessen der Aktiona-
rinnen und Aktionare sowie der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Zielgesellschaft. Der Be-
triebsrat stuft die im Angebot dargestellten strategischen Uberlegungen in Hinblick auf die Be-
schaftigtensituation und der Standortfrage als unzureichend ein. Dementsprechend wird eine
Entflechtung der Gesellschaften vom Betriebsrat begrufit.
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4.1.1. Beurteilung des Angebots durch den Vorstand

Der Vorstand der Zielgesellschaft erlautert in seiner AuBerung den Angebotspreis sowie die Voll-
zugsbedingungen des Angebots.

In Bezug auf den Angebotspreis iHv EUR 22,25 nimmt der Vorstand in Punkt 4 eine umfangreiche
Wirdigung verschiedener Bewertungsiiberlegungen vor. Insbesondere analysiert der Vorstand
Folgendes:

e Die Relation des Angebotspreises zum historischen Aktienkurs
e Das Verhaltnis des Angebotspreises zu Aktienanalysteneinschatzungen

e Die Relation des Angebotspreises zu Ankaufen der Bieterin sowie zum Wert im
Quartalsabschluss der Bieterin zum 31.03.2021

e Die Unternehmenskennzahlen der Zielgesellschaft

e Die Relation des Angebotspreises zum EPRA NAV der Zielgesellschaft

e Angebotspreis im Verhaltnis zur DCF Wertableitung

e Die Bedeutung der Dividende fiir 2020 flir Angemessenheit des Angebotspreises

e Inadequacy Opinion (J.P. Morgan)
Im Ergebnis weist der Vorstand darauf hin, dass

» der Angebotspreis iHv EUR 22,25 den VWAP der Zeitraume 1 Monat, 3 Monate, 6 Monate und
12 Monate vor Bekanntgabe der Absicht, ein Angebot zu stellen sowie den Spot Price zum
12. Marz 2021 jeweils Ubersteigt;

» der Angebotspreis der Bieterin einen Abschlag von 15,2 % gegeniiber dem Kassakurs vor Aus-
bruch der COVID-19 Pandemie in Europa darstellt (i.e. 21.2.2021), er jedoch einer Pramie
von 23,3 % auf den Schlusskurs vor der Bekanntgabe der Angebotsabsicht am 14.3.2021 ent-
spricht. Insgesamt ist der Vorstand der Meinung, dass die Aktionare den inneren Wert des
Unternehmens starker bericksichtigen sollten (siehe Abschnitt 11.3(a)).

» der Angebotspreis iHv EUR 22,25 im Wesentlichen Uber den durchschnittlichen Kurszielen der
Analysteneinschatzungen liegt; Dennoch haben sowohl die Erste Group’ als auch SRC Rese-
arch® 6ffentlich erklart, dass der aktuelle Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie im Verhaltnis
zum inneren Wert der S IMMO AG nicht ausreichend ist und die Aktionare das Ubernahmean-
gebot daher nicht annehmen sollen. Die Analysten-Kursziele vor Beginn der COVID-19-
Pandemie lagen in einer Bandbreite von EUR 22,00 bis EUR 28,00.

» IMMOFINANZ hat ihre Anteile an S IMMO AG im Jahr 2018 zu einem Preis von EUR 20 pro Aktie
erworben, was einem Kaufpreis von EUR 20,40 auf Cum-Dividenden-Basis zum Zeitpunkt der
Unterzeichnung entspricht. Dies entsprach einem Aufschlag von rund 15 % auf den damals
zuletzt veroffentlichten EPRA-NAV. Weiters weist der Vorstand darauf hin, dass der

7 Erste Group, Equity Weekly (21.5.2021).
8 SRC Research.
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Angebotspreis iHv EUR 22,25 unter dem Buchwert der S IMMO-Aktien in der Bilanz zum 31.
Marz 2021 der Bieterin iHv EUR 23,58 liegt;

» der Angebotspreis iHv EUR 22,25 unter den EPRA NAV der Jahre 2019 (EUR 26,45), 2020
(EUR 24,32), Q1 2021 (EUR 25,05) sowie unter dem angepassten EPRA NAV iHv EUR 26,24
liegt;

» der Angebotspreis iHv EUR 22,25 unter dem auf Basis eines DCF-Bewertungsmodell ermittel-
ten Unternehmenswert liegt;

» der Angebotspreis iHv EUR 22,25 von J.P. Morgan im Rahmen einer Stellungnahme als nicht
angemessen eingestuft worden ist.

Zur Beurteilung des Angebotspreises hat der Vorstand der Zielgesellschaft externe Experten mit
der Uberpriifung der Wertbandbreiten der Zielgesellschaft beauftragt. Auf Basis eines Discoun-
ted Cashflow Verfahrens und unter Beriicksichtigung einer von der Zielgesellschaft erstellten
Unternehmensplanung wurden Wertbandbreiten ermittelt und unter Berlicksichtigung weiterer
angemessener Informationen, Finanzstudien und -analysen plausibilisiert. Zudem wurde von
J.P. Morgan im Rahmen einer Stellungnahme (,,Inadequacy Opinion*) die Angemessenheit des
Angebotspreises uberpriift. Der Vorstand kommt zu dem Ergebnis, dass der Angebotspreis unter
dem fundamentalen, stand-alone Wert der Zielgesellschaft liegt.

Im Zusammenhang mit VerauBerungen von wesentlichen Beteiligungen an der Zielgesellschaft
auBert sich der Vorstand in Punkt 2.6 vor allem kritisch hinsichtlich der Transaktion von Herrn
Ronny Pecik am 29.01.2021 und den dahingehenden fehlenden Preisinformationen.

In Bezug auf die Vollzugsbedingungen nimmt der Vorstand in Punkt 5 Stellung. In Punkt 5.2 weist
der Vorstand drauf hin, dass das Angebot gem Presseaussendung der Bieterin vom 31.05.2021
von der Bieterin nicht in ein Pflichtangebot gewandelt werden kann, da dies in der Angebotsun-
terlage nicht vorgesehen und daher unzulassig ist. Dementsprechend ist die Mindestannahme-
schwelle iHv 50 % plus eine Aktie unbedingt Voraussetzung fur den Erfolg des Angebots.

Der Vorstand weist weiters darauf hin, dass das Angebot unter der aufschiebenden Bedingung
der fusionskontrollrechtlichen Freigabe in Osterreich, Deutschland, Slowakei, Ungarn, Serbien
und Rumanien steht. Diese sind bis spatestens 90 Kalendertage bzw. 120 Kalendertage (Ruma-
nien) nach dem Ende der Annahmefrist zu erlangen. (Punkt 5.3)

In Punkt 5.4 der AuBerungen des Vorstands geht der Vorstand auf die Vollzugsbedingung beziig-
lich des satzungsmafigen Hochststimmrechts ein: Die Satzung der S IMMO AG enthalt in §13 Abs
3 eine Regelung, mit der das Stimmrecht jedes Aktionars in der Hauptversammlung mit 15 % der
ausgegebenen Aktien beschrankt ist. Die Aufhebung dieses Hochststimmrechts ist fur den Erfolg
des Angebots der Bieterin von zentraler Bedeutung. Da das Stimmrecht jedes Aktionars hiernach
mit 15 % der ausgegebenen Aktien begrenzt ist, erlangt ein Bieter oder eine Gruppe gemeinsam
vorgehender Rechtstrager bei aufrechtem Hochststimmrecht keine Kontrolle Uber die Zielge-
sellschaft, selbst wenn er die Kontrollschwelle von mehr als 30 % des standig stimmberechtigten
Grundkapitals erreicht oder iiberschreitet. Eine Anderung der Satzung der Zielgesellschaft
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bedarf nach § 13 Abs 2 eine %-Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals.
Die Bieterin hat eine Struktur fiir die Aufhebung des Hochststimmrechts gewahlt, die ihr eine
vorgreifende Aufhebung des Hochststimmrechts ermoglicht und Rechtsrisiken auf die Aktionare
der Zielgesellschaft und deren Organe liberwalzt. Die von der Bieterin gewunschte vorgreifende
Aufhebung weicht gem den AuBerungen des Vorstandes zulasten der Aktiondre vom sonst iibli-
chen gesetzlichen Zug-um-Zug Prinzip ab, sei intransparent und teilt alle Transaktionsrisiken
einseitig den Aktionaren der S IMMO und deren Organen zu, die diese Regeln in der Folge admi-
nistrieren mussen.

Der Vorstand kann gem Punkt 5.4 der AuBerung des Vorstands bei der vorgesehenen Angebots-
struktur den Aktionaren der Zielgesellschaft nicht empfehlen, bei der einzuberufenden auBer-
ordentlichen Hauptversammlung fiir den Beschlussvorschlag der Bieterin fir die Aufhebung des
Hochststimmrechts zu stimmen. Da die Bieterin ihr Angebot bis zum Ende der Annahmefrist noch
modifizieren kann, indem sie auf die Aufhebung des Hochststimmrechts als Angebotsbedingung
verzichtet oder die Angebotsbedingungen rechtzeitig vor dem Ende der Annahmefrist entspre-
chend andert, hatte ein Scheitern der Beschlussfassung im Sinne des Vorschlags der Bieterin
nicht zwingend das Scheitern des Angebots zur Folge.

4.1.2.Auswirkungen auf die Zielgesellschaft, insbesondere auf die Finanzierungsstrate-
gie, Arbeitnehmer, Glaubiger und offentliches Interesse

Der Vorstand weist in seiner Stellungnahme in Bezug auf die Auswirkungen auf die Zielgesell-
schaft im Wesentlichen darauf hin, dass

» IMMOFINANZ einen Zusammenschluss beider Unternehmen anstrebe;

» IMMOFINANZ aufgrund dieses Zusammenschlusses erhebliche Synergiepotenziale, insbeson-
dere eine Reduzierung der Gemeinkosten sowie Finanzierungssynergien sehe;

» Ein Abbau von Mitarbeitern zwar keine Prioritat habe, jedoch Prozessoptimierungen und mog-
liche Portfolioverkaufe zu einem Stellenabbau fuhren konnen.

» dass die Bieterin nicht von Auswirkungen des Angebotsvollzugs auf den Hauptsitz der Zielge-
sellschaft oder ihrer Tochtergesellschaften ausgeht, diese jedoch auch nicht ausgeschlossen
werden;

» im Vorstand der Zielgesellschaft derzeit keine Anderungen geplant sind;

» der Aufsichtsrat nach Vollzug des Angebots geandert werden soll, sodass er die Beteiligungs-
verhaltnisse auch unter Berlicksichtigung eines weiteren bestehenden Aktionariats im Streu-
besitz widerspiegelt;

» ein vollstandiger Zusammenschluss der beiden Unternehmen im Wege einer Verschmelzung,
die nach den gesellschaftsrechtlichen Rahmenbedingungen vorbereitet und von den Haupt-
versammlungen der beiden Unternehmen beschlossen werden musste, vorstellbar sei. Es wur-
den jedoch historisch mehrfach Gesprache hinsichtlich einer Verschmelzung der Bieterin und
der Zielgesellschaft gefiihrt, welche jedoch ergebnislos verlaufen sind(siehe in den Vor-
standsauBerungen unter Punkt 2.3).

In Bezug auf die Auswirkungen auf die Finanzierungsstrategie weist der Vorstand darauf hin,

dass, basierend auf dem urspriinglichen Angebotspreis von EUR 18,04, laut S&P eine erfolgreiche
Transaktion die Kreditwirdigkeit des fusionierten Unternehmens verschlechtern wirde und

20



79

80

81

82

83

84

BDO
Bericht des Sachverstédndigen gem §§ 13f Ubernahmegesetz der S IMMO AG als Ziel-

gesellschaft des freiwilligen Ubernahmeangebots gem § 25a Ubernahmegesetz der
IMMOFINANZ AG

IMMOFINANZ dementsprechend abgewertet werden konnte. Dies konnte den Verlust des Invest-
ment Grade Status bedeuten. Dies hatte signifikante negative Auswirkungen auf die Kapitalkos-
ten des fusionierten Unternehmens. Die reduzierte finanzielle Flexibilitat wirde in reduzierten
Kapazitaten fir die Akquisition von Renditeliegenschaften und der Realisierung von Entwick-
lungsprojekten resultieren, was das zukiinftige Wachstumsprofil des Unternehmens beeinflussen
konnte.

In Bezug auf die Auswirkungen auf Arbeitnehmer der Zielgesellschaft weist der Vorstand darauf
hin, dass

» eine Personalreduktion nach den in der Angebotsunterlage dargestellten Uberlegungen zwar
nicht im Vordergrund steht, diese jedoch zu Prozessoptimierungen und allfalligen Portfo-
lioverkaufen erfolgen kann;

» die Bieterin mit der Zielgesellschaft in ihrer Geschaftstatigkeit und regionaler Ausrichtung in
direkter Konkurrenz mit stark tiberschneidenden Zielmarkten und Standorten steht, und da-
her ein Personalabbau bei Vollzug des Angebots wahrscheinlich ist;

» eine Anderung der Beschaftigungsbedingungen fiir die Arbeitnehmer der Zielgesellschaft
durch den Vollzug des Angebots nach der vorliegenden Angebotsunterlage nicht ersichtlich,
aber auch nicht ausgeschlossen ist;

Der Vorstand erkennt durch das Ubernahmeangebot keine Verschlechterung der Position fiir
Glaubiger der Zielgesellschaft.

Anderungen, die das offentliche Interesse beriihren konnten, sind fiir den Vorstand aus der
Durchfihrung des Angebots nicht zu erwarten.

Der Vorstand weist darauf hin, dass die Annahme des Angebots negative steuerliche Folgen ha-
ben konne. Diese bezieht sich auf die Grunderwerbsteuer, bestehende steuerliche Verlustvor-
trage sowie Steuerpflichten auf Ebene der Aktionare. Dementsprechend wird den Aktionaren
empfohlen, vor Annahme des Angebots steuerliche Beratung in Anspruch zu nehmen.

Der Vorstand empfiehlt den Aktionaren das Angebot nicht anzunehmen, vor dem Hintergrund
der individuellen Situation der einzelnen Aktionare fuhrt der Vorstand nachstehende Argu-
mente, die fir und gegen eine Annahme des Angebots sprechen an:

4.1.3. Argumente fiir die Annahme des Angebots

Die aus Sicht des Vorstands bestehenden Argumente fur die Annahme des Angebots lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

» Der gewichtete durchschnittliche Borsekurs der letzten 1, 3 und 6 Monate liegt jeweils unter
dem Angebotspreis.

» Die zukinftige Borsekursentwicklung ist ungewiss

» Aktionare mit groBeren Aktienpaketen konnen Angebot zum Exit nitzen
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4.1.4. Argumente gegen die Annahme des Angebots

Die gem VorstandsauBerung bestehenden Argumente gegen die Annahme des Angebots lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

>

Der Angebotspreis unterschreitet den unter Berticksichtigung der Wertsteigerungen berech-
neten EPRA NAV iHv EUR 26,24 sowie den zuletzt gemeldeten EPRA NAV iHv EUR 25,05
(Q1/2021) um EUR 2,8 bzw. um 11,2%. Der Angebotspreis lag auch bei Veroffentlichung des
Angebots unter dem zu diesem Zeitpunkt zuletzt veroffentlichten EPRA NAV per 31.12.2020
iHv EUR 24,32. Der Angebotspreis liegt auch deutlich unter den Ergebnissen samtlicher
durchgefiihrter DCF-Bewertungen unter Beiziehung externe Experten. Von J.P. Morgan
wurde der Angebotspreis im Rahmen ihrer Stellungnahme als unangemessen beurteilt;

Der Angebotspreis liegt deutlich unter dem Borsekurs vor Ausbruch der COVID-19 Pandemie;
Der Angebotspreis liegt deutlich unter der bei Beteiligungserwerb von IMMOFINANZ gezahlten
Pramie auf den damals zuletzt veroffentlichten EPRA NAV;

Der Angebotspreis liegt unter dem Buchwert des S IMMO Anteils im Finanzbericht der
IMMOFINANZ;

Infolgeder Neubesetzung der Schlisselpositionen CEO (Dr. Bruno Ettenauer) und CIO (Herwig
Teufelsdorfer) im Marz bzw. April 2021 soll durch eine strategische Neuausrichtung der S
IMMO zusatzliches Wachstum und die Steigerung des inneren Wertes der S IMMO erreicht
werden, wovon die Aktionare profitieren wiirden;

Aktionare, die das Angebot wahrend der Annahmefrist nicht annehmen wollen, konnen im
Falle eines Erfolgs des Angebots dieses zu selben Konditionen auch noch wahrend der Nach-
frist annehmen. In Hinblick auf die vorherrschenden Negativzinsen kann ein Behalten der
Aktien unter gleichzeitiger Beibehaltung der spateren Verkaufsmoglichkeit flir Aktionare at-
traktiv sein.

4.2.AuBerung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Zielgesellschaft besteht aus den folgenden Personen:

>

Dr. Karin Rest, EMBA (Vorsitzende des Aufsichtsrats; Vorsitzende des Ausschusses fur Vor-
standsangelegenheiten)

Christian Hager (1. Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats; Mitglied des Prufungs-
ausschusses; Mitglied des Ausschusses fur Vorstandsangelegenheiten)

DI Manfred Rapf (2. Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats; Vorsitzender des Pru-
fungsausschusses)

Mag. Hanna Bomba

MMag. Holger Schmidtmayr (Betriebsrat)

Mag. Elisabeth Wagerer (Betriebsrat)

Hinsichtlich der AuBerungen des Aufsichtsrats gelten die Regelungen des § 14 UbG.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats der S IMMO hat den Vorstand nach Kenntniserlangung von der
AuBerung des Vorstands und den zugrundeliegenden Erwagungen informiert, dass der Aufsichts-
rat beschlossen hat, eine AuBerung abzugeben, in der sich der Aufsichtsrat der AuBerung des
Vorstands in vollem Umfang zum Angebot anschlieft.
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4.3.Beurteilung der AuBerungen des Vorstands und des Aufsichtsrats

Aus unserer Sicht enthalt die AuBerung des Vorstands die in § 14 UbG vorgesehenen Bestandteile.
Der Vorstand hat das Angebot einer umfangreichen Analyse unterzogen und lehnt das Angebot
der IMMOFINANZ AG ab und empfiehlt den Aktionaren das Angebot in dieser Form nicht anzu-
nehmen. Vor dem Hintergrund der individuellen Situation der einzelnen Aktionare fuhrt der
Vorstand in seinen Ausfuhrungen dennoch die Argumente an, die fur und gegen eine Annahme
des Angebots sprechen.

Der Aufsichtsrat hat sich in seiner Beurteilung der AuBerung des Vorstands angeschlossen.

Wir haben im Rahmen unserer Tatigkeit als Sachverstandiger der Zielgesellschaft die AuBerun-
gen des Vorstands und des Aufsichtsrats der Zielgesellschaft analysiert. Diese sind unseres Er-
achtens schlissig und geeignet, den Aktionaren der Zielgesellschaft eine eigenstandige Einschat-
zung im Hinblick auf die Annahme oder Nicht-Annahme des vorliegenden Angebots zu ermogli-
chen.
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5. Zusammenfassende Beurteilung

92 Als Sachverstandiger der Zielgesellschaft gem §8§ 13f UbG erstatten wir zum freiwilligen 6ffent-
lichen Ubernahmeangebot zur Kontrollerlangung gem § 25a UbG der IMMOFINANZ AG, an die
Aktionare der S IMMO und zu den AuBerungen des Vorstands und den AuBerungen des Aufsichts-
rats gem § 14 Abs 1 UbG die folgende abschlieRende Beurteilung:

93 Unsere Priifung des Angebots hat ergeben, dass die gesetzlich geforderten Angaben des UbG
vollstandig sind und den gesetzlichen Vorschriften entsprechen. Im Zuge unserer Tatigkeit als
Sachverstandiger der Zielgesellschaft sind uns keine Umstande bekannt geworden, wodurch das
Angebot unrichtige oder irrefiihrende Angaben enthalt. Beziiglich der Bedenken der Zielgesell-
schaft in Hinblick auf Transparenz und Vollstandigkeit der Angebotsvorlage verweisen wir auf
die Rz 20 in diesem Bericht.

94 Der Aktien-Angebotspreis iHv EUR 22,25 bericksichtigt die gesetzlichen Anforderungen des
§ 26 UbG in Bezug auf Preisuntergrenzen. Jedoch reflektiert aus der Sicht des Vorstands der
Zielgesellschaft nach den umfangreichen Analysen unter Beiziehung externer Experten der An-
gebotspreis nicht den fairen inneren Wert der S IMMO AG.

95 Zudem wird die Aufhebung des Hochststimmrechts und die zeitliche Abfolge der dazu erforder-
lichen Rechtsakte vom Vorstand kritisch angemerkt.

96 Insgesamt lehnt der Vorstand das Angebot ausdriicklich als unzureichend ab und empfiehlt den
Aktionaren, das Angebot in dieser Form nicht anzunehmen.

97 Wir sind der Auffassung, dass die vom Vorstand dargelegten Argumente plausibel, nachvollzieh-
bar und schlissig sind. Sie sind unseres Erachtens geeignet, eine Beurteilung des Angebots durch
die Aktionare zu ermoglichen.

Wien, 3. Juni 2021

(S

BDO é&lstmﬂ
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Mag. Kurt Schweighart Mag. Bernd Winter
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
und Steuerberater und Steuerberater

24



HINWEIS:
AKTIONARE DER S IMMO AG, DEREN SITZ, WOHNSITZ ODER GEWOHNLICHER AUFENTHALT AUS-
SERHALB DER REPUBLIK OSTERREICH LIEGT, WERDEN AUSDRUCKLICH AUF PUNKT 7.4 DIESER ANGE-

BOTSUNTERLAGE HINGEWIESEN.

FREIWILLIGES OFFENTLICHES UBERNAHMEANGEBOT ZUR
KONTROLLERLANGUNG (§ 25a UbG)

der
IMMOFINANZ AG

Wienerbergstrale 9
1100 Wien

an die Aktionare der
S IMMO AG

Friedrichstral3e 10
1010 Wien

ISIN AT0000652250

Annahmefrist: 19. Mai 2021 bis 16. Juli 2021




Zusammenfassung des Angebots

Die folgende Zusammenfassung beinhaltet ausgewabhlte Inhalte dieses Angebots und ist daher nurim
Zusammenhang mit der gesamten Angebotsunterlage zu lesen.

Bieterin

Zielgesellschaft

Kaufgegenstand/Angebot

Angebotspreis

IMMOFINANZ AG (,IMMOFINANZ"), eine Aktiengesellschaft
nach O&sterreichischem Recht mit Sitz in Wien und der
Geschaftsanschrift Wienerbergstrake 9, 1100 Wien,
Osterreich, eingetragen im Firmenbuch zu FN 114425 vy
(Handelsgericht Wien).

S IMMO AG (,S IMMO®), eine Aktiengesellschaft nach
Osterreichischem Recht mit Sitz in Wien und der
Geschéaftsanschrift  FriedrichstraRe 10, 1010 Wien,
eingetragen im Firmenbuch zu FN 58358 x (Handelsgericht
Wien).

Erwerb von samtlichen ausstehenden auf Inhaber lautenden
Stlckaktien der S IMMO (ISIN AT0000652250), die zum
Handel an der Wiener Bérse (Prime Market) zugelassen sind
und sich nicht im Eigentum der Bieterin oder mit ihr
gemeinsam vorgehender Rechtstrager befinden bzw ihnen
zuzurechnen sind.

Die eigenen Aktien der S IMMO, 2.676.872 Stlckaktien
(Stand: 02.05.2021), entsprechend rund 3,64% des
Grundkapitals der Zielgesellschaft, sind vom Angebot
ausgenommen.

Das Angebot umfasst daher den Erwerb von bis zu
51.432.587 Stickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital der SIMMO von EUR3,63 je Aktie,
entsprechend rund 69,87% des Grundkapitals der
Zielgesellschaft (Stand: jeweils 02.05.2021).

Der Bestand an eigenen Aktien der S IMMO kann sich
gemall den Bedingungen des derzeit laufenden
Aktienrickkaufprogramms auf bis zu 2.916.381 Stlckaktien,
entsprechend rund 3,96% des Grundkapitals der
Zielgesellschaft, erhdhen und der Angebotsumfang
entsprechend auf bis 51.193.078 Stlickaktien, entsprechend
rund 69,55% des Grundkapitals der Zielgesellschaft,
reduzieren.

EUR 22,25 (in Worten: Euro zweiundzwanzigkomma-
funfundzwanzig) je Stlickaktie der S IMMO cum Dividende

Punkte
2.1,2.2

Punkte
2.7,2.8

Punkt 3.1

Punkt 3.2
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Vollzugsbedingungen

fur das Geschaftsjahr 2020 (sowie jede andere Dividende,
die von der Zielgesellschaft nach Bekanntgabe des Angebots
beschlossen wird). Der Angebotspreis je Stlickaktie wird
daher um den Betrag einer zwischen der Bekanntgabe
dieses Angebots und des jeweiligen Settlements zur
Auszahlung beschlossenen Dividende je Stlckaktie
reduziert, sofern das Settlement des Angebots nach dem
jeweiligen Stichtag fir eine solche Dividende erfolgt.

Das Angebot steht unter den folgenden aufschiebenden
Vollzugsbedingungen:

(1) Erreichen der gesetzlichen Mindestannahmequote
gemaR § 25a Abs 2 UbG (Punkt 4.1).

(2) Die erforderlichen fusionskontrollrechtlichen
Freigaben von den zustandigen
Wettbewerbsbehdérden (i) werden erteilt, (ii) gelten als
erteilt, (iii) die jeweilige Wettbewerbsbehorde hat sich
fur nicht zustandig erklart oder (iv) es stellt sich anhand
der relevanten Umsatze der Zielgesellschaft heraus,
dass in der jeweiligen Jurisdiktion keine
fusionskontrollrechtliche =~ Anmeldepflicht  besteht
(Punkt 4.2).

(3) (a) Die Hauptversammlung der S IMMO hat einen
Beschluss zu folgenden Satzungsanderungen
gefasst: (i) eine Satzungsanderung zur ersatzlosen
Aufhebung von § 13 Abs (3) der Satzung der S IMMO
(Hochststimmrecht), verbunden mit (ii) einer
aufschiebend bedingten Satzungsanderung mit dem
das Hochststimmrecht inhaltlich gemal  der
derzeitigen Regelung des § 13 Abs (3) der Satzung
der S IMMO wieder in Geltung gesetzt wird, wenn das
Angebot keine unbedingte Verbindlichkeit erlangt.

(b) Eintragung eines  endgiiltig  wirksamen
Hauptversammlungsbeschlusses Uber eine
Satzungsanderung zur ersatzlosen Aufhebung von
§13 Abs(3) der Satzung der SIMMO
(H6chststimmrecht) in das Firmenbuch (Punkt 4.3 und
Punkt 4.10 zur naheren Erlauterung).

(4) S IMMO hat nicht bekanntgegeben, dass (a) ein
Verlust in der Hohe der Halfte des Grundkapitals
eingetreten ist oder (b) S IMMO insolvent ist oder sich
in Liquidation befindet oder dass uber ihr Vermogen

Punkt 4
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ein Insolvenz- oder Sanierungsverfahren oder ein
Verfahren nach dem
Unternehmensreorganisationsgesetz eréffnet wurde
oder dass die Erdffnung eines Insolvenz- oder
Sanierungsverfahrens von einem zustandigen Gericht
mangels Masse abgewiesen wurde (Punkt 4.4).

(a) Das Grundkapital der S IMMO wird nicht erhéht und
weder die Hauptversammlung noch der Vorstand
haben einen Beschluss gefasst, der zu einer Erhéhung
des Grundkapitals flihren wirde.

(b) S IMMO hat nicht bekanntgegeben, dass S IMMO
oder eine Tochtergesellschaft eigene Aktien an einen
konzernexternen Dritten verkauft oder Gbertragen hat
oder sich dazu verpflichtet hat.

(c) SIMMO hat keine Wertpapiere mit Bezugs-,
Options- oder Wandlungsrechten oder -pflichten auf
Aktien der SIMMO oder Genussscheine oder
vergleichbare Instrumente ausgegeben und weder die
Hauptversammlung der S IMMO noch deren Vorstand
haben einen Beschluss gefasst, der zur Ausgabe
solcher Wertpapiere fihren wiirde (Punkt 4.5).

S IMMO hat keine ad-hoc Mitteilung verdffentlicht,
dass (a) eine Verurteilung oder Anklageerhebung
wegen einer Straftat oder (b) eine Straftat oder
Verwaltungsibertretung, jeweils eines Mitglieds eines
Geschaftsflihrungsorgans oder leitenden Angestellten
von S IMMO oder einer Tochtergesellschaft der
S IMMO in dessen dienstlicher oder auftragsgemafer
Eigenschaft mit Bezug zu S IMMO bzw. einer
Tochtergesellschaft der SIMMO, sei es nach
Osterreichischem, deutschem oder nach anderem
anwendbaren Recht, erfolgt ist. Straftat oder

Verwaltungsubertretung im Sinne dieser
Vollzugsbedingung sind insbesondere
Bestechungsdelikte, Korruption, Untreue,

KartellverstoRe, Geldwasche oder Verstole gegen
das BorseG 2018 vor (Punkt 4.6).

Die Ubernahmekommission hat in dem mit Beschluss
des 2. Senats vom 04.03.2021 auf Antrag von Petrus
Advisers Investments Fund L.P. eingeleiteten
Nachprifungsverfahren gemaR § 33 Abs 1 Z 2 UbG
(GZ 2021/2/1) in Bezug auf die IMMOFINANZ —in dem
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Annahmefrist

Eventuelle Nachfrist

Annahme des Angebots

Nachprifungsverfahren die Zielgesellschaft — nicht
festgestellt, dass S IMMO eine Angebotspflicht auf
IMMOFINANZ getroffen hat; konkret, dass S IMMO
(Zielgesellschaft dieses Angebots), CEE PROPERTY
INVEST Immobilien GmbH und/oder CEE Immobilien
GmbH, ein Pflichtangebot zu Unrecht nicht gestellt
haben (§ 33 Abs 1 Z 2 UbG) (Punkt 4.7).

Die Bieterin behalt sich ausdricklich vor, auf den Eintritt von
einzelnen Vollzugsbedingungen in den Punkten 4.2 bis 4.7
zu verzichten, sofern dies rechtlich zulassig ist. Nach der
Angebotsunterlage sind (i) die Vollzugsbedingung
Beschlussfassung Uber das HOchststimmrecht gemaf Punkt
4.3(a) bis vor dem 15 Borsetag vor Ablauf der Annahmefrist,
(i) die Bedingungen gemal den Punkten 4.4, 4.5, 4.6 und
4.7 innerhalb der Annahmefrist, (iii) die Eintragung der
Aufhebung des Héchststimmrechts gemaf Punkt 4.3(b) und
die fusionskontrollrechtlichen Freigaben gemafR Punkt 4.2
(ausgenommen Rumanien) binnen 90 Kalendertagen nach
Ende der Annahmefrist sowie (iv) die
fusionskontrollrechtliche Freigabe fiir Rumanien binnen 120
Kalendertagen nach Ende der Annahmefrist zu erfillen
(Punkt 4.8).

Vom 19.05.2021 bis (einschlieBlich) 16.07.2021, 17:00 Uhr
(Wiener Ortszeit), das sind 8 (acht) Wochen und 2 (zwei)
Borsetage. Die Bieterin behalt sich eine Verlangerung der
Annahmefrist ausdrtcklich vor.

Die Nachfrist beginnt gemaR § 19 Abs 3 UbG mit dem Tag
der Bekanntgabe (Veroffentlichung) des Ergebnisses und
dauert drei Monate.

Die Annahme des Angebotes ist ausschliel3lich in
schriftlicher Form gegeniiber der Depotbank des jeweiligen
Aktionars zu erklaren. Die Annahme des Angebotes wird mit
Zugang der Annahmeerklarung bei der Depotbank des
jeweiligen Aktionars wirksam und gilt als rechtzeitig erklart,
wenn die Annahmeerklarung innerhalb der Annahmefrist bei
der Depotbank des jeweiligen Aktionars einlangt und bis
spatestens am zweiten Borsetag, 17:00 Uhr (Wiener
Ortszeit) nach dem Ablauf der Annahmefrist, (i) die
Umbuchung (d.h. die Ubertragung von ISIN AT0000652250
auf ISIN ATO000A2QM74) der zum Verkauf eingereichten
(angebotenen) S IMMO-Aktien abgeschlossen wurde und (ii)
die Depotbank des jeweiligen Aktionars die Annahme des
Angebotes gegenuber der Zahl- und Abwicklungsstelle

Punkt 5.1

Punkt 5.4

Punkt 5.3
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Zahl- und Abwicklungs-
stelle

Settlement

Keine Handelbarkeit der
eingereichten Aktien

ISINs

mitgeteilt hat, dies unter Angabe der Anzahl der erteilten
Kundenauftrage sowie der Gesamtanzahl der
Angebotsaktien, die in den wahrend der Annahmefrist von
der Depotbank erhaltenen Annahmeerklarungen genannt
sind, und (iii) die entsprechende Gesamtanzahl an zum
Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien an die Zahl- und
Abwicklungsstelle Ubertragen wurde.

Fir den Fall, dass die Beteiligungspapierinhaber das
Angebot innerhalb der eventuellen Nachfrist angenommen
haben, gilt das Vorstehende sinngemal und die Annahme
des Angebots wird wirksam und gqilt als fristgerecht
abgegeben, wenn (i) die Annahmeerklarung innerhalb der
eventuellen Nachfrist bei der Depotbank einlangt, und
spatestens am zweiten Bérsetag bis 17:00 Uhr (Wiener
Ortszeit) nach Ablauf der eventuellen Nachfrist die
Umbuchung abgeschlossen ist (die Umbuchung von der ISIN
AT0000652250 auf die ISIN ATO0O00A2QM82 der in der
eventuellen Nachfrist zum Verkauf eingereichten S IMMO-
Aktien.

UniCredit Bank Austria AG, Rothschildplatz 1, 1020 Wien, im
Firmenbuch eingetragen unter FN 150714 p (Handelsgericht
Wien).

Der Angebotspreis wird an die Inhaber von zum Verkauf
eingereichten Stlickaktien spatestens zehn Borsetage nach
dem spateren der beiden folgenden Zeitpunkte gezahlt: (i)
dem Ende der Annahmefrist und (ii) dem Zeitpunkt, zu dem
das Angebot ohne weitere Bedingungen bindend wird.
Inhaber von Stlickaktien, die das Angebot erst wahrend der
eventuellen Nachfrist gemaR § 19 Abs 3 UbG annehmen,
erhalten den Angebotspreis spatestens zehn Borsetage
nach dem spateren der folgenden Zeitpunkte gezahilt:
(i) Ende der eventuellen Nachfrist und (ii) dem Zeitpunkt, zu
dem das Angebot ohne weitere Bedingungen endgultig
verbindlich wird.

Zum Verkauf eingereichte Aktien sind bis zum Settlement
des Angebots nicht an einer Borse handelbar.

(i) S IMMO-Aktien: AT0000652250

(i) S IMMO - zum Verkauf eingereichte Aktien:
ATO000A2QM74

Punkt 5.2

Punkt 5.8

Punkt 5.3

Punkte
53,54
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Gesellschafterausschluss

Listing/Delisting

(i) S IMMO - zum Verkauf eingereichte Aktien /Nachfrist:
AT0000A2QM82

Die Bieterin hat gegenwartig keine Entscheidung dartber
getroffen, ob ein Gesellschafterausschluss (Squeeze-out)
gemall Gesellschafter-Ausschlussgesetz, entweder nach
Abschluss des Angebots oder zu einem spateren Zeitpunkt,
erfolgen soll, falls die Bieterin Uber 90% des Grundkapitals
und der stimmberechtigten Aktien der Zielgesellschaft
verfiigen sollte.

Nach Absicht der Bieterin soll das Listing der S IMMO im
Amtlichen Handel (Prime Market) der Wiener Borse bis auf
Weiteres bestehen bleiben.

Die Bieterin weist aber darauf hin, dass bei einer hohen
Annahmequote die erforderliche Mindeststreuung des
Grundkapitals fir eine Zulassung der Aktie zum Amtlichen
Handel (§ 38 ff BorseG 2018) oder einen Verbleib im
Marktsegment "Prime Market" der Wiener Boérse nicht mehr
gegeben sein kdnnte.

Dieses Angebot ist kein Delisting Angebot im Sinne des
§ 27e UbG.

Punkt 6.4

Punkt 6.4
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1. Definitionen

Abwicklung
Aktie(n)

Aktionar(e)

Angebot

Angebotsaktien

Angebotspreis

Angebotsunterlage

Angediente Aktien

Annahmeerklarung

Annahmefrist
BAO
BBG 2011

beabsichtigte
Erwerbsschwelle

Aufhebung des
Hochststimmrechts

Wiederfassung des
Hochststimmrechts

Beschlussfassung uber das
Hochststimmrecht

Bieterin oder IMMOFINANZ

BorseG 2018

Borsetag

Hat die in Punkt 5.8 festgelegte Bedeutung.

Eine/mehrere der 73.608.896 auf den Inhaber lautende
Stiickaktien der Zielgesellschaft mit der ISIN AT0000652250.

Ein/mehrere Inhaber der auf Inhaber lautenden Stiickaktien der
Zielgesellschaft mit der ISIN AT0000652250.

Dieses freiwillige offentliche Angebot zur Kontrollerlangung
gemal § 25a UbG an die Aktionare der S IMMO.

51.432.587 (Stand: 02.05.2021) auf Inhaber lautende
Stiickaktien der S IMMO (ISIN AT0000652250), die sich nicht im
Eigentum der Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehender
Rechtstrager befinden bzw ihnen zuzurechnen sind.

EUR 22,25 (Euro zweiundzwanzigkommaflinfundzwanzig)
je Angebotsaktie (cum dividend).

Bedeutet diese Angebotsunterlage gemaR § 7 UbG fir das
Angebot.

Die im Rahmen des Angebots eingereichten S IMMO-Aktien.

Die schriftiche Annahme des Angebots durch Aktionare der
Zielgesellschaft furr eine bestimmte Anzahl von Aktien gegentiber
ihrer Depotbank.

Hat die in Punkt 5.1. festgelegte Bedeutung.

Bedeutet die dsterreichische Bundesabgabenordnung.
Bedeutet das Budgetbegleitgesetz 2011, BGBI 1 2010/111.
Hat die in Punkt 2.6 festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 4.3(a) festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 4.3(a) festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 4.3(a) festgelegte Bedeutung.

IMMOFINANZ AG mit Sitz in Wien und der Geschéaftsanschrift
Wienerbergstralte 9, 1100 Wien, eingetragen im Firmenbuch
unter FN 114425 y (Handelsgericht Wien).

Bedeutet das 6sterreichische Borsegesetz.

Ein Tag, an dem der Handel mit Aktien an der Wiener Borse
geodffnet ist.
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Depotbank

Dritthalter

Eintragung der Aufhebung
des Hochststimmrechts

EStG
eventuelle Nachfrist

Gemeinsam vorgehende
Rechtstrager

GesAusG

GrESt
Mindestannahmequote
OeKB CSD

OeKB

Riickbeteiligung

Riicktrittsrecht bei
Konkurrenzangeboten

Settlement

S IMMO-Aktie(n)

S IMMO - zum Verkauf
eingereichte Aktien

S IMMO - zum Verkauf
eingereichte Aktien/Nachfrist

Uberschussaktien

UbG

VWAP

Zahl- und Abwicklungsstelle
Zielgesellschaft oder S IMMO

Ein Wertpapierdienstleistungsunternehmen oder Kreditinstitut,
bei dem Aktionare der S IMMO ihr Wertpapierdepot flihren und
ihre Aktien hinterlegt haben.

Hat die in Punkt 2.6 festgelegte Bedeutung.
Hat die in Punkt 4.3(b) festgelegte Bedeutung.

Bedeutet das dsterreichische Einkommensteuergesetz.
Hat die in Punkt 5.4 festgelegte Bedeutung.
Hat die in Punkt 2.3 festgelegte Bedeutung.

Bedeutet das Osterreichische Gesellschafter-Ausschlussgesetz.
Bedeutet die Grunderwerbsteuer.

Hat die in Punkt 4.1 festgelegte Bedeutung.

Bedeutet die OeKB CSD GmbH.

Bedeutet die Osterreichische Kontrollbank AG.

Hat die in Punkt 2.5 festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 5.10 festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 5.7 festgelegte Bedeutung.

Eine/mehrere der 73.608.896 auf den Inhaber lautende
Stlickaktien der Zielgesellschaft, welche an der Wiener Borse im
Prime Market (ISIN AT0000652250) notieren.

Hat die in Punkt 5.3 festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 5.4 festgelegte Bedeutung.

Hat die in Punkt 5.6 festgelegte Bedeutung.
Bedeutet das 6sterreichische Ubernahmegesetz.
Hat die in Punkt 3.3 festgelegte Bedeutung.
Hat die in Punkt 5.2 festgelegte Bedeutung.

S IMMO AG mit Sitz in Wien und der Geschaftsanschrift
Friedrichstralle 10, 1010 Wien, eingetragen im Firmenbuch unter
FN 58358 x (Handelsgericht Wien).
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2, Angaben zur Bieterin
2.1 Ausgangslage und Angaben zur Bieterin

Bieterin ist die IMMOFINANZ AG, eine Aktiengesellschaft nach 6sterreichischem Recht mit dem Sitz
in Wien und der Geschéaftsanschrift WienerbergstralRe 9, 1100 Wien, Osterreich, eingetragen im
Firmenbuch unter FN 114425 y (Handelsgericht Wien) (,Bieterin“ oder ,IMMOFINANZ). Die Aktien
der IMMOFINANZ sind zum Handel an der Wiener Borse (Prime Market) und der Warschauer Bérse
(Main Market — rynek podstawowy) zugelassen.

IMMOFINANZ ist ein gewerblicher Immobilienkonzern und fokussiert ihre Aktivitdten auf die Segmente
Biro und Einzelhandel in sieben Kernmérkten in Europa (Osterreich, Deutschland, Polen, Tschechien,
Slowakei, Ungarn und Ruméanien) sowie in weiteren Landern in Stdosteuropa. Zum Kerngeschéaft
zahlen die Bewirtschaftung und die Entwicklung von Immobilien. Dabei verfolgt IMMOFINANZ eine
Markenstrategie mit hoch standardisierten Marken STOP SHOP (Einzelhandel), VIVO! (Einzelhandel)
und myhive (Buro).

Zum 31.12.2020 umfasst das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ 209 Objekte (exkl. zur
Veraulerung gehaltene Immobilien und Immobilien die unter IFRS 5 fallen) mit einem Portfoliowert
von EUR 4.978,9 Mio. Davon entfallt mit EUR 4.428,5 Mio. bzw. 88,9% des Buchwerts der Grolteil
auf Bestandsimmobilien mit einer vermietbaren Flache von 2,0 Mio. m?. Projektentwicklungen sind
EUR 358,6 Mio. bzw. 7,2% des Buchwerts zuzurechnen. Ein Buchwert in H6he von EUR 191,8 Mio.
bzw. 3,9% entfallt auf Pipelineprojekte, die zuklnftig geplante Projektentwicklungen, unbebaute
Grundstiicke, Immobilienvorrate und Objekte, die zum Verkauf vorgesehen sind, beinhalten.

2.2 Kapital- und Aktionarsstruktur der Bieterin
221 Grundkapital der Bieterin

Das Grundkapital der Bieterin betragt EUR 123.293.795,00 und ist in 123.293.795 Stiick auf den
Inhaber lautende Stiickaktien zerlegt. Der anteilige Betrag am Grundkapital je Aktie betragt rund
EUR 1,00.

2.2.2 Aktionarsstruktur der Bieterin

Die Zielgesellschaft (S IMMO AG) halt — Gber eine mittelbare Tochtergesellschaft — 16.494.357 Stlick
IMMOFINANZ-Aktien (gemal Teilnahmeverzeichnis der letzten Hauptversammlung der
IMMOFINANZ am 01.10.2020), entsprechend einer rund 13,38%-Beteiligung an der IMMOFINANZ.

Die RPPK Immo GmbH halt — nach den verdffentlichten bdrserechtlichen Stimmrechtsmitteilungen
und Directors’ Dealings Meldungen — 13.000.000 IMMOFINANZ-Aktien, entsprechend einer
Beteiligung von rund 10,54% am Grundkapital. An der RPPK Immo GmbH halt die RPR Privatstiftung
(Herrn Ronny Pecik zuzurechnen) einen 50,03%-Geschéftsanteil und die EUROVEA Services s.r.o.,
die von Herrn Peter Korbacka kontrolliert wird, einen 49,97 %-Geschéaftsanteil.
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Gemal bdrserechtlicher Stimmrechtsmitteilung (§§ 130 ff BorseG 2018) vom 29.01.2021 hat die
Revenite Austria S.a.rl. am 29.01.2021 einen Anteilskaufvertrag zum Erwerb des 50,03%-
Geschaftsanteils an der RPPK Immo GmbH abgeschlossen. Die Revenite Austria S.a.r.l. ist eine
Konzerngesellschaft der Aggregate Holdings S.A., die Herrn Gunther Walcher zuzurechnen ist. Der
Erwerb des 50,03%-Geschaftsanteils durch die Revenite Austria S.a.r.l. ist dadurch aufschiebend
bedingt, dass die EUROVEA Services s.r.o. (Herrn Peter Korbacka zuzurechnen) der Ubertragung bis
spatestens 31.03.2021 zustimmt. Zum Zeitpunkt der finalen Anzeige dieser Angebotsunterlage am
14.05.2021 bei der Ubernahmekommission, lag diese Zustimmung nach den Informationen der
Gesellschaft nicht vor und es ist auch nach dem 31.03.2021 nach den Informationen der Gesellschaft
keine Ubertragung des Geschéaftsanteils an der RPPK Immo GmbH erfolgt.

Mit borserechtlichen Stimmrechtsmitteilungen (§§ 130 ff BorseG 2018) vom 16.04.2021 und vom
07.05.2021 wurde bekanntgegeben, dass die Herrn Radovan Patrick Vitek zuzurechnende Mountfort
Investments S.a r.l. einen Anteilskaufvertrag zum Erwerb der Geschéftsanteile an der WXZ1 a.s., die
Herrn Thomas Krsek zuzurechnen ist, abgeschlossen hat und der Anteilskaufvertrag am 06.05.2021
vollzogen wurde.

Aktionar’ Anzahl der Aktien  Anteil am GK in % Anteil am GK in %

rund (ohne eigene

Aktien)

(§ 22 Abs 6 UbG)

CEE Immobilien GmbH (100% 16.494.357 13,38 14,18
Tochtergesellschaft von

S IMMO)

RPPK Immo GmbH 13.000.000 10,54 11,18

WXZ1 a.s. 9.257.801 7,51 7,96

Eigene Aktien 6.998.228 5,68 -

Streubesitz 77.543.409 62,89 66,68

Summe 123.293.795 100,00 -

' Die Informationen basieren auf  den zuletzt  verdffentlichten Stimmrechtsmeldungen und
Hauptversammlungsprasenzen, bezogen auf das aktuelle Grundkapital der Gesellschaft.

223 Unternehmensgegenstand

Unternehmensgegenstand gemaf § 2 der Satzung der Bieterin:

(1) Gegenstand des Unternehmens ist im In- und Ausland:

a) Ankauf, Entwicklung, Bewirtschaftung, Vermietung (Verpachtung) und Verwertung von
bebauten und unbebauten Liegenschaften (einschlieRlich Superadifikaten und Baurechten);

b) Immobilienentwicklung, Planung und Realisierung von Bau- und Immobilienprojekten aller
Art;

c) Operativer Betrieb von Einzelhandelsimmobilien, Wohnimmobilien, Birogebauden,
Logistikzentren und sonstigen Immobilien;

d) Auslibung des Gewerbes Immobilientreuhdnder (Immobilienmakler, Immobilienverwalter,
Bautrager);

e) Erwerb, Verwaltung und Verwertung von Beteiligungen an anderen Unternehmen und
Gesellschaften mit gleichem oder ahnlichem Unternehmensgegenstand sowie das Flhren
und Verwalten solcher Beteiligungen (Holding).
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(2)Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MalRnahmen berechtigt, die im Rahmen des
Unternehmensgegenstands notwendig oder nutzlich erscheinen, insbesondere auch in allen
dem Unternehmensgegenstand ahnlichen oder verwandten Tatigkeitsbereichen.
Bankgeschafte im Sinne des Bankwesengesetzes sind von der Tatigkeit der Gesellschaft
ausgenommen.

2.3 Gemeinsam vorgehende Rechtstrager

Gemeinsam vorgehende Rechtstrager sind nach § 1 Z 6 UbG natiirliche oder juristische Personen,
die mit der Bieterin auf der Grundlage einer Absprache zusammenarbeiten, um die Kontrolle tiber die
Zielgesellschaft zu erlangen oder auszuiliben, insbesondere zur Koordination der Stimmrechte. Halt
ein Rechtstrager eine unmittelbare oder mittelbare kontrollierende Beteiligung (§ 22 Abs 2 und Abs 3
UbG) an einem oder mehreren anderen Rechtstragern, so wird (widerleglich) vermutet, dass alle diese
Rechtstrager gemeinsam vorgehen. In diesem Sinne sind alle von der Bieterin kontrollierten
Rechtstrager (Konzerngesellschaften) als mit der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrager zu
qualifizieren. Da die von der Bieterin kontrollierten Rechtstrdger (Konzerngesellschaften) fur die
Entscheidung der Angebotsadressaten nicht von Bedeutung sind, kdnnen die Angaben zu den von
der Bieterin kontrollierten Rechtstragern entfallen (§§ 7 Z 12 iVm 1 Z 6 UbG).

Die Bieterin hat keine Absprachen gemaR § 1 Z 6 UbG mit anderen Rechtstréagern getroffen. Damit
bestehen keine weiteren mit der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrager.

2.4 Beteiligungsbesitz der Bieterin an der Zielgesellschaft zum Zeitpunkt der
Veroffentlichung der Angebotsunterlage

Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage halt die Bieterin 19.499.437 Stlick
Aktien, entsprechend einem Anteil von rund 26,49% am Grundkapital der Zielgesellschaft.

2.5 Wesentliche Rechtsbeziehungen zur Zielgesellschaft

Zwischen der Bieterin und der Zielgesellschaft bestehen keine personellen Verflechtungen,
insbesondere keine Organverflechtungen.

Weiters bestehen keine wesentlichen Rechtsbeziehungen zwischen der Bieterin und der
Zielgesellschaft.

Nach den der Bieterin vorliegenden Informationen halt die Zielgesellschaft zum Zeitpunkt der Anzeige
dieser Angebotsunterlage Gber ihre mittelbare Tochtergesellschaft CEE Immobilien GmbH 16.494.357
Stick IMMOFINANZ-Aktien, entsprechend einer Beteiligung von rund 13,38% am derzeitigen
Grundkapital der Bieterin (,Riickbeteiligung®) (gemall Teilnahmeverzeichnis der letzten
Hauptversammlung der Bieterin am 01.10.2020).

Sofern die Bieterin durch dieses Angebot oder sonst die Kontrolle tiber die Zielgesellschaft im Sinne
von §§ 189a Z 7 iVm 244 Abs 2 Z 1 UGB erlangt, sind die Zielgesellschaft (sowie deren mittelbare
und unmittelbare Tochtergesellschaften) als Tochtergesellschaften der Bieterin zu qualifizieren. Die
mittelbar von der Zielgesellschaft gehaltenen Aktien an der Bieterin werden zu Anteilen am
Mutterunternehmen. Aus diesen Aktien, die dann ein Tochterunternehmen (§ 189a Z 7 UGB) halt,
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kann gemal} § 65 Abs 5 AktG das Stimmrecht und ein Bezugsrecht nicht mehr ausgelbt werden; ein
Dividendenanspruch bleibt bestehen.

In diesem Fall Uberschreitet die Bieterin durch die Ruckbeteiligung die 10%-Bestandsgrenze an
zulassig erworbenen eigenen Aktien gemaf § 65 Abs 2 1. Satz AktG iVm § 66 Abs 1 AktG. Es besteht
dann nach § 65a Abs 2 AktG iVm § 66 Abs 1 AktG die gesetzliche Pflicht, den 10% des Grundkapitals
Ubersteigenden Anteil an eigenen Aktien binnen drei Jahren nach dem Erwerb zu veraufRern oder
einzuziehen.

2.6 Vereinbarungen iiber die Ubertragung von SIMMO-Aktien fiir den Fall der
Uberschreitung der beabsichtigten Erwerbsschwelle

Der Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft kann sowohl in Osterreich als auch in Deutschland
Grunderwerbsteuer (jeweils ,GrESt“) auslésen.

Wenn zum Vermégen einer Gesellschaft unmittelbar ein in Osterreich gelegenes Grundstiick gehért,
unterliegt der Erwerb von mindestens 95% aller Anteile an einer Gesellschaft (,Erwerb vereinigter
Anteile) oder die Vereinigung von mindestens 95% aller Anteile an einer Gesellschaft (sog.
LAnteilsvereinigung*) in Osterreich der GrESt. Gleiches gilt fiir ein Rechtsgeschéft, dass den Anspruch
auf die Ubertragung von Anteilen an der Gesellschaft begriindet, wenn es hierdurch entweder zu
einem Erwerb vereinigter Anteile oder einer Anteilsvereinigung kommen wurde.

In Deutschland ist die aktuelle Rechtslage ahnlich: Gehért zum Vermdégen einer Gesellschaft ein
inlandisches (d.h. in Deutschland gelegenes) Grundstlick, unterliegt der unmittelbare oder mittelbare
Erwerb vereinigter Anteile oder die unmittelbare oder mittelbare Anteilsvereinigung in Deutschland der
GrESt. Derzeit bestehen in Deutschland konkrete Plane, die Schwelle bereits in naher Zukunft von
95% auf 90% abzusenken.

Eine GrESt-Pflicht kann entsprechend dem Vorstehenden erst dann entstehen, wenn die Zahl- und
Abwicklungsstelle als Folge einer hohen Annahmequote des Angebotes eine Anzahl an S IMMO-
Aktien an IMMOFINANZ (bertragen misste, die zu einer Beteiligung von IMMOFINANZ an der
S IMMO von mindestens 95%, bzw. im Fall der Absenkung der Schwelle in Deutschland von
mindestens 90%, fiihren wirde. IMMOFINANZ beabsichtigt daher, unter Berlicksichtigung eigener
Aktien der Zielgesellschaft, eine Beteiligung von insgesamt maximal so vielen S IMMO-Aktien zu
erwerben, dass die geltende Schwelle um 10.000 unterschritten wird. Derzeit (auf Basis der 95%-
Schwelle) sind das, bei zusatzlicher Berlicksichtigung des Restvolumens des laufenden
Aktienrickkaufprogramms der Zielgesellschaft, insgesamt 67.147.889 S IMMO-Aktien und im Falle
einer gesetzlich auf 90% herabgesetzten Schwelle sind das insgesamt 63.613.263 S IMMO-Aktien
(,beabsichtigte Erwerbsschwelle).

Um dies zu erreichen, kann IMMOFINANZ nachfolgend beschriebene Vereinbarung abschlielen:
Wird das Angebot flir eine Anzahl von S IMMO-Aktien angenommen, die insgesamt dazu fiihren
wirde, dass der Erwerb (Ubertragung der Aktien) bei IMMOFINANZ, inklusive bereits von
IMMOFINANZ gehaltener (vgl. Punkt 2.4) oder etwaiger zwischenzeitlich erworbener S IMMO-Aktien,
die beabsichtigte Erwerbsschwelle (berschreiten wirde, wird sich ein qualifizierter Dritter
(,Dritthalter‘) gegenliber der Bieterin verpflichten, diese Uberschussaktien wie unter Punkt 5.6
definiert, zu erwerben und zu Gbernehmen, und zwar ohne dass es dabei zu einem Durchgangserwerb
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bei IMMOFINANZ kommen wirde. Etwaige Uberschussaktien werden auf die Zahl- und
Abwicklungsstelle Ubertragen, die diese zunachst treuhanderisch fir die einreichenden S IMMO-
Aktionare halten und sodann unmittelbar auf den Dritthalter tibertragen wird. IMMOFINANZ kann eine
Vereinbarung mit dem Dritthalter jederzeit kiindigen. Der Dritthalter wird grundsatzlich verpflichtet,
Uberschussaktien an Dritte zu verduBern, wenn IMMOFINANZ die Vereinbarung kiindigt oder die
Haltefrist von bis zu 36 Monaten, gerechnet ab dem Settlement-Zeitpunkt gemal Punkt 5.8.,
abgelaufen ist.

Sollte der Dritthalter bei einem Verkauf einen Preis erzielen, der unter dem vom Dritthalter gezahlten
Erwerbspreis fir die von ihm tbernommenen Uberschussaktien liegt, tragt IMMOFINANZ die
Differenz zwischen dem Verkaufserlés und dem Erwerbspreis. Der Dritthalter wird ferner von der
IMMOFINANZ eine Provision erhalten, deren Hohe auch von der Zeitspanne bis zur
WeiterverauRerung der Uberschussaktien durch den Dritthalter abhangt.

Erwirbt der Dritthalter in Erflllung seiner Pflichten aus der vorstehenden Vereinbarung
Uberschussaktien, erfolgt dies im eigenen Namen und fir eigene Rechnung. Der Dritthalter ist frei, ob
und wie Stimmrechte aus den Uberschussaktien ausgeiibt werden. Der Bieterin werden hinsichtlich
der Uberschussaktien keine Weisungsrechte gegeniiber dem Dritthalter zustehen.

2.7 Angaben zur Zielgesellschaft

Zielgesellschaft ist die S IMMO AG, eine Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht, mit Sitz in
Wien und der Geschéaftsanschrift FriedrichstraBe 10, 1010 Wien, Osterreich, eingetragen im
Firmenbuch unter FN 58358 x (Handelsgericht Wien) (,Zielgesellschaft‘ oder ,S IMMO*). Die
S IMMO-Aktien notieren im Prime Market der Wiener Bdrse (ISIN: AT0000652250).

S IMMO ist eine Immobilien-Investmentgesellschaft mit Sitz in Wien. SIMMO und deren
Gruppengesellschaften investieren zu 100% in der Europaischen Union und setzen den Fokus auf die
Hauptstadte in Osterreich, Deutschland und CEE. Das Immobilienportfolio besteht zu in etwa 70%
aus Gewerbeimmobilien (Buros, Einkaufszentren und Hotels) inklusive Grundstlicke und zu 30% aus
Wohnimmobilien. Per 31.12.2020 hatte die SIMMO nach den von SIMMO verdffentlichten
Informationen ein Immobilienvermégen von EUR 2.476,9 Mio.

2.8 Kapital- und Aktionarsstruktur der Zielgesellschaft
281 Grundkapital der Zielgesellschaft

Das Grundkapital von S IMMO betragt EUR 267.457.923,62 und ist in 73.608.896 Stlick auf den
Inhaber lautende Stiickaktien zerlegt. Die S IMMO-Aktien notieren im Prime Market der Wiener Bérse
(ISIN: AT0000652250).

SIMMO halt 2.676.872 Stick eigene Aktien (Stand: 02.05.2021). Es lauft ein
Aktienrickkaufprogramm bis 30.06.2021 mit einem Restvolumen von bis zu 239.509 Stlckaktien,
wobei gemal Veroéffentlichung der S IMMO vom 22.10.2020 zum Aktienrtickkaufprogramm (§ 5 Abs 1
und 2 der Veroffentlichungsverordnung) als Preisobergrenze EUR 18,98 pro Aktie bekanntgegeben
wurde.
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2.8.2  Aktionarsstruktur der Zielgesellschaft

IMMOFINANZ halt derzeit 19.499.437 Stlick S IMMO-Aktien, entsprechend einem Anteil von rund
26,49% am Grundkapital.

Zur weiteren Aktionarsstruktur gemaf bérserechtlicher Stimmrechtsmeldungen:

Die HAMAMELIS GmbH & Co KG und die Revenite Austria S.a.r.l. halten zusammen
7.937.190 Aktien, entsprechend rund 10,79%. Die beiden Gesellschaften sind Konzerngesellschaften
der Aggregate Holdings S.A., die Herrn Glnther Walcher zuzurechnen ist.

3.836.988 Stlick, entsprechend einer rund 5,21%-Beteiligung, halt EVAX Holding GmbH, deren
samtliche Geschéaftsanteile von EUROVEA Services s.r.o. gehalten werden, die von Herrn Peter

Korbacka kontrolliert wird.

Die restlichen Aktien sind im Streubesitz.

Aktionar Anzahl der Aktien Anteil am GK in % Anteil am GK in %

rund (ohne eigene

Aktien)

(§ 22 Abs 6 UbG)

IMMOFINANZ AG 19.499.437 26,49 27,49

HAMAMELIS GmbH & Co KG 6.644.312 9,03 9,37

EVAX Holding GmbH 3.836.988 5,21 5,41

Revenite Austria S.a.r.l. 1.292.878 1,76 1,82

Eigene Aktien (Stand 2.676.872 3,64 -
02.05.2021)"

Streubesitz 39.658.409 53,88 55,91

Summe 73.608.896 100,00 -

) Bei SIMMO Ilauft ein Aktienriickkaufprogramm bis 30.06.2021 mit einem Restvolumen von bis zu 239.509
Stuckaktien.

3. Kaufangebot
3.1 Kaufgegenstand

Dieses Angebot bezieht sich auf den Erwerb von samtlichen ausstehenden auf Inhaber lautende
Stickaktien der S IMMO (ISIN AT0000652250), die zum Handel an der Wiener Borse (Prime Market)
zugelassen sind und sich nicht im Eigentum der Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehender
Rechtstrager befinden bzw ihnen zuzurechnen sind.

Die eigenen Aktien der S IMMO sind vom Angebot ausgenommen. S IMMO halt 2.676.872 eigene
Aktien, entsprechend rund 3,64% des Grundkapitals der Zielgesellschaft (Stand 02.05.2021).

Das Angebot umfasst daher den Erwerb von bis zu 51.432.587 Stiickaktien der S IMMO,
entsprechend rund 69,87% des Grundkapitals der Zielgesellschaft (Stand 02.05.2021).
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Bis zum 30.06.2021 lauft das am 22.10.2020 von SIMMO bekannt gegebene
Aktienrickkaufprogramm der S IMMO. Der Bestand an eigenen Aktien kann sich gemafl den
Bedingungen dieses Aktienriickkaufprogramms auf bis zu 2.916.381 Stiickaktien, entsprechend rund
3,96% des Grundkapitals der Zielgesellschaft, erhéhen und der Angebotsumfang entsprechend auf
bis 51.193.078 Stlickaktien, entsprechend rund 69,55% des Grundkapitals der Zielgesellschaft,
reduzieren.

3.2 Kaufpreis

Die Bieterin bietet den Inhabern von Angebotsaktien gemal den Bedingungen dieses Angebots den
Erwerb der Angebotsaktien zu einem Angebotspreis von

EUR 22,25 (in Worten: Euro zweiundzwanzigkommafinfundzwanzig)
je Angebotsaktie an (,Angebotspreis®).

Dieser Angebotspreis pro Angebotsaktie wird je Angebotsaktie ,cum® einer allfallig beschlossenen
Dividende fir das Geschéftsjahr 2020 (sowie jeder anderen Dividende, die von der Zielgesellschaft
nach Bekanntgabe der Angebotsabsicht beschlossen wird) geboten und reduziert sich entsprechend
der Hohe der allenfalls ausgeschutteten Dividende.

Damit wird der Angebotspreis pro Angebotsaktie um den Betrag der Dividende pro S IMMO-Aktie, die
zwischen der Absichtsbekanntgabe und dem Settlement erklart wird, reduziert, vorausgesetzt das
Settlement des Angebots erfolgt nach dem relevanten Stichtag flr eine solche Dividende. Beispiel:
Sollte die Hauptversammlung der S IMMO eine Dividende von EUR 0,50 pro Aktie beschliel3en, die
an die S IMMO-Aktionare ausgezahlt werden soll, wobei der entsprechende Stichtag vor dem
Settlement liegt, wirde jeder Aktionar, der Angebotsaktien einliefert, einen um EUR 0,50 reduzierten
Angebotspreis erhalten, d.h. EUR 21,75 pro Angebotsaktie.

Fir den Fall, dass das Grundkapital von S IMMO nach Bekanntgabe der Angebotsabsicht durch
Umwandlung von Kapitalriicklagen oder von Gewinnrlicklagen oder eines Bilanzgewinns oder eines
Gewinnvortrags zur Ausgabe neuer Aktien erhdht wird, reduziert sich der Angebotspreis entsprechend
dem Verhaltnis der (i) Anzahl der ausstehenden S IMMO-Aktien nach der Kapitalerhdhung zur (ii)
Anzahl der ausstehenden S IMMO-Aktien vor der Kapitalerh6hung.

3.3 Ermittlung des Kaufpreises

GemaR § 26 Abs 1 UbG hat der Angebotspreis fir ein Beteiligungspapier in einem freiwilligen
dffentlichen Angebot zur Kontrollerlangung gemaR § 25a UbG mindestens dem durchschnittlichen
nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichteten Bodrsenkurs ("VWAP") des jeweiligen
Beteiligungspapiers wahrend der letzten sechs Monate vor demjenigen Tag zu entsprechen, an dem
die Absicht, ein Angebot abzugeben, bekannt gemacht wurde.

Der VWAP der S IMMO-Aktie wahrend der letzten sechs Monate vor Bekanntmachung der Absicht,

dieses Angebot zu veréffentlichen, also im Zeitraum vom 14.09.2020 bis 13.03.2021 (jeweils inklusive)
betragt EUR 15,86.
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Der Angebotspreis von EUR 22,25 je S IMMO-Aktie liegt daher rund 40,29% Uber dem VWAP
wahrend der letzten sechs Monate vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht.

Weiters darf der Preis eines freiwilligen offentlichen Angebots zur Kontrollerlangung gemal § 25a
UbG gemaR § 26 Abs 1 UbG die hochste von der Bieterin oder von einem gemeinsam mit ihr
vorgehenden Rechtstrager innerhalb der letzten zwolf Monate vor Anzeige des Angebots in Geld
gewahrte oder vereinbarte Gegenleistung flr das jeweilige Beteiligungspapier der Zielgesellschaft
nicht unterschreiten. Dasselbe gilt in Bezug auf Gegenleistungen fiir Beteiligungspapiere, zu deren
zukUnftigem Erwerb die Bieterin oder ein gemeinsam mit ihr vorgehender Rechtstrager berechtigt oder
verpflichtet ist.

Weder IMMOFINANZ noch ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstrager haben in den letzten
zwolf Monaten vor Anzeige dieses Angebots S IMMO-Aktien erworben oder einen solchen Erwerb
vereinbart.

Fir die Berechnung des Mindestangebotspreises gemaR § 26 Abs 1 UbG ist daher der VWAP der
S IMMO-Aktie der letzten sechs Monate vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht mafigeblich.

3.4 Kaufpreis in Relation zu historischen Kursen

Der Angebotspreis von EUR 22,25 liegt um EUR 6,39 Uber dem VWAP der S IMMO-Aktie in den
letzten sechs Monaten vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht am 14.03.2021 von EUR 15,86. Das
entspricht einer Pramie von 40,29%.

Der Angebotspreis liegt um EUR 4,21 Giber dem Schlusskurs der Aktie am 12.03.2021 von EUR 18,04,
dem letzten Boérsetag vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht am 14.03.2021. Das entspricht einer
Pramie von 23,34%.

Der VWAP fur die letzten 3 (drei), 6 (sechs), 12 (zwolf) Kalendermonate vor Bekanntgabe der
Angebotsabsicht am 14.03.2021, der Aufschlag und die Pramien betragen:

3 Monate" 6 Monate? 12 Monate?®
Durchschnittskurs (VWAP) in EUR 17,39 15,86 15,85
Differenz  zwischen Angebotspreis
und Durchschnittskurs in EUR 4,86 6.39 6.40
Pramie in % (gerundet) 27,95% 40,29% 40,38%

Quellen: Wiener Boérse AG; Berechnungen der Bieterin. Ausgangsbasis ist der durchschnittiche Aktienkurs aller
Berechnungszeitraume, gewichtet nach den jeweiligen Handelsvolumina.

" Berechnungszeitraum: 14.12.2020 bis 13.03.2021 (jeweils inklusive dieser Tage).
2 Berechnungszeitraum: 14.09.2020 bis 13.03.2021 (jeweils inklusive dieser Tage).
% Berechnungszeitraum: 16.03.2020 bis 13.03.2021 (jeweils inklusive dieser Tage).

3.5 Bewertung der Zielgesellschaft

Die  Bieterin hat zur Ermittlung des  Angebotspreises  keine  vollumfangliche
DCF-Unternehmensbewertung oder Ertragswertberechnung der Zielgesellschaft vornehmen lassen
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und es sind Abschatzungen auf Basis Offentlich verfigbarer Kennzahlen (EPRA NAV, FFO) und
sonstiger Informationen erfolgt. Der Angebotspreis berlicksichtigt die gesetzlichen Preisvorgaben und
orientiert sich an der Bérsenkursentwicklung der S IMMO-Aktie.

Die folgende Tabelle zeigt die von Wertpapieranalysten veréffentlichten Kursziele (in EUR) vor und
nach Bekanntgabe der Angebotsabsicht am 14.03.2021 durch die Bieterin (bis einschlieRlich
19.04.2021):

Vor Absichtsbekanntgabe Nach Absichtsbekanntgabe
Analyst Kursziel Datum Kursziel Datum
Baader 16,00 24.11.2020 n.a. n.a.
Erste Group 18,00 24.11.2020 18,00 31.03.2021
Hauck & Aufhauser 22,00 17.12.2020 22,00 09.04.2021
Raiffeisen Centrobank 19,50 07.12.2020 19,50 08.04.2021
SRC Research 21,00 | 24.11.2020 22188 s
Wood & Company 17,10 01.02.2021 n.a. n.a.

Quelle: Bloomberg.

Daraus ergibt sich ein durchschnittliches Kursziel der Analysten vor

Bekanntgabe der

Angebotsabsicht von EUR 18,93 und nach Bekanntgabe der Angebotsabsicht von EUR 21,13 je Aktie.

3.6 Finanzkennzahlen und aktuelle Entwicklung der Zielgesellschaft

Wesentliche Finanzkennzahlen (allenfalls bereinigt um KapitalmalRnahmen) der letzten

4 Konzernjahresabschlisse der Zielgesellschaft lauten (in EUR):
Kennzahl 2017 2018 2019 2020
Ergebnis pro Aktie 1,97 3,08 3,21 0,79
Dividende pro Aktie" 0,40 0,40 0,70 0,70
IFRS Net Asset Value pro Aktie? 14,21 16,75 20,27 19,34
EPRA Net Asset Value pro Aktie? 17,63 21,25 26,45 24,32
EPRA NNNAYV pro Aktie 15,13 18,26 22,11 20,67
FFO | pro Aktie 0,64 0,92 0,98 0,59
EBITDA in Mio. 89,56 83,09 87,04 71,13
EBIT in Mio. 208,15 243,24 271,44 100,96

Quelle: S IMMO Jahresabschluss und Investoren Prasentationen (2017, 2018, 2019 und 2020).

" Ausgeschiittete Dividenden in Bezug auf die jeweils vorangegangene Finanzperiode (2017-2019) und angekiindigte Dividende fiir
2020.
2 Ohne Fremdbesitz/Minderheitenanteil.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Jahres-Hochst- und Tiefst-Tagesschlusskurse der S IMMO-Aktie
jeweils im Amtlichen Handel (Prime Market) der Wiener Bérse (in EUR):

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Jahres-Hdéchstkurs
vor Verdéffentlichung -- -- -- -- -- -- 18,52
Angebotsabsicht
Jahres-Hochstkurs 8,85 10,10 16,15 18,60 22,85 27,15 | 21,95"
Jahres-Tiefstkurs 6,15 7,11 9,90 13,94 14,36 12,56 | 16,62V

Quelle: Wiener Borse AG.

" Jahr 2021 bis zum 11.05.2021 (inklusive).
3.7 Gleichbehandlung

Die Bieterin bestatigt, dass der Angebotspreis flr alle Inhaber von Angebotsaktien gleich ist. Weder
die Bieterin noch mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager haben innerhalb der letzten zwolf
Monate vor Anzeige dieses Angebots S IMMO-Aktien zu einem héheren Preis als dem Angebotspreis
erworben oder einen solchen Erwerb zu einem héheren Kaufpreis vereinbart.

Die Bieterin und die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechtstrdger dirfen bis zum Ende der
Annahmefrist sowie einer eventuellen Nachfrist gemaR § 19 Abs 3 UbG keine rechtsgeschéaftlichen
Erklarungen abgeben, die auf den Erwerb von Angebotsaktien zu besseren Bedingungen als im
gegenstandlichen Angebot gerichtet sind, es sei denn, (i) die Bieterin verbessert das Angebot oder (ii)
die Ubernahmekommission gestattet aus wichtigem Grund eine Ausnahme.

Gibt die Bieterin oder ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstrager dennoch eine Erklarung auf
Erwerb zu besseren als den in diesem Angebot angegebenen Bedingungen ab, so gelten diese
besseren Bedingungen auch fir alle anderen Inhaber von Angebotsaktien, auch wenn sie dieses
Kaufangebot bereits angenommen haben. Jede Verbesserung dieses Angebots gilt auch fir jene
Inhaber von Angebotsaktien, die dieses Angebot zum Zeitpunkt der Verbesserung bereits
angenommen haben, es sei denn, dass sie dem widersprechen.

Soweit die Bieterin S IMMO-Aktien wahrend der Annahmefrist oder der eventuellen Nachfrist, aber
aullerhalb dieses Angebots, erwirbt, werden diese Transaktionen unter Angabe der Anzahl der
erworbenen oder der zu erwerbenden S IMMO-Aktien sowie der gewahrten oder vereinbarten
Gegenleistung nach den anwendbaren Vorschriften des 6sterreichischen Rechts unverziglich
veroffentlicht.

3.8 Nachzahlungsfille

Erwerben die Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager innerhalb von neun Monaten
nach Ablauf der Annahmefrist oder einer eventuellen Nachfrist Angebotsaktien und wird hierfir eine
hohere Gegenleistung als im Angebot gewahrt oder vereinbart, so ist die Bieterin nach Mal3gabe von
§ 16 Abs 7 UbG gegeniiber allen Inhabern von Angebotsaktien, die das Angebot angenommen
haben, zur Nachzahlung des Unterschiedsbetrags verpflichtet.
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Dies gilt nicht, soweit die Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager Aktien der
S IMMO im Zuge einer Kapitalerh6hung in Ausiibung des gesetzlichen Bezugsrechts erwerben oder
fur den Fall, dass im Zuge eines Verfahrens nach dem Gesellschafter-Ausschlussgesetz (GesAusG)
eine héhere Gegenleistung erbracht wird.

Wenn die Bieterin eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft innerhalb von neun Monaten
nach Ablauf der eventuellen Nachfrist weiterverauBert, so ist nach MalRgabe von § 16 Abs 7 UbG
ebenfalls eine Nachzahlung in Hohe des anteiligen VerauRerungsgewinns an die S IMMO-Aktionare,
die das Angebot angenommen haben, zu erbringen.

Der Eintritt eines Nachzahlungsfalles wird unverziglich durch die Bieterin verdffentlicht. Die
Abwicklung der Nachzahlung wird die Bieterin auf ihre Kosten binnen zehn Bdrsetagen ab
Veroffentlichung Uber die Zahl- und Abwicklungsstelle veranlassen. Tritt kein Nachzahlungsfall
innerhalb der Neun-Monats-Frist ein, wird die Bieterin eine entsprechende Erklarung an die
Ubernahmekommission richten. Der Sachverstandige der Bieterin wird diese Mitteilung priifen und
deren Inhalt bestatigen.

4, Vollzugsbedingungen

Dieses Angebot steht unter den folgenden aufschiebenden Vollzugsbedingungen:

41 Mindestannahmequote

Dieses Angebot ist gemaR § 25a Abs 2 UbG kraft Gesetzes dadurch bedingt, dass IMMOFINANZ bis
zum Ablauf der Annahmefrist Annahmeerklarungen zugehen, die mehr als 50% der S IMMO-Aktien
umfassen, die Gegenstand des Angebotes sind (,Mindestannahmequote®). Erwirbt die Bieterin
parallel zum Angebot S IMMO-Aktien, so sind diese Erwerbe den Annahmeerklarungen geman § 25a
Abs 2 UbG hinzuzurechnen.

Der Bieterin mussen zur Erflllung dieser Vollzugsbedingung bis zum Ende der Annahmefrist daher
Annahmeerklarungen fir mindestens 25.716.294 Stick S IMMO-Aktien zugehen (zum Stand des
Angebotsumfangs bei Anzeige des Angebots), wobei von der Bieterin parallel zum Angebot
erworbene S IMMO-Aktien den Annahmeerklarungen hinzuzurechnen sind.

4.2 Fusionskontrollrechtliche Freigaben

Die erforderlichen fusionskontrollrechtlichen Freigaben sind

(@) fur Osterreich, Deutschland, Slowakei, Ungarn und Serbien und bis spatestens 90 Kalendertage
nach dem Ende der Annahmefrist; und

(b)  far Rumanien spatestens 120 Kalendertage nach dem Ende der Annahmeffrist,
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(i) von der zustandigen Wettbewerbsbehdrde erteilt worden oder (ii) die gesetzlichen Wartefristen sind
abgelaufen mit dem Ergebnis, dass die Genehmigung als erteilt gilt oder (iii) die jeweilige
Wettbewerbsbehdrde hat sich fir die Prifung als nicht zustandig erklart oder (iv) es stellt sich anhand
der relevanten Umsatzen der Zielgesellschaft heraus, dass in der jeweiligen Jurisdiktion keine
fusionskontrollrechtliche Anmeldepflicht besteht.

Die langere Frist zur Erlangung der fusionskontrollrechtlichen Freigabe in Rumanien
(120 Kalendertage) (Vollzugsbedingung gemal Punkt 4.2(b)) ist vorgesehen, da es nach den
Verfahrensbestimmungen bei der rumanischen Wettbewerbsbehdrde bei komplexeren Verfahren
wiederholt zu einer Unterbrechung des Fristenlaufs fUr die fusionskontrollrechtliche Entscheidung
kommen kann und damit flr die Bedingungsfrist in Rumanien eine langere Verfahrensdauer als fir
die Fusionskontrollverfahren in den anderen Jurisdiktionen zu berlicksichtigen ist.

4.3 Aufhebung des Hochststimmrechts

(@) Die Hauptversammlung der S IMMO hat bis spatestens vor dem 15. (fiinfzehnten) Bérsetag vor
Ablauf der Annahmefrist einen Beschluss zu Satzungsanderungen gefasst: (i) eine
Satzungsanderung zur Aufhebung von § 13 Abs(3) der Satzung der SIMMO
(Hochststimmrecht) (,Aufhebung des HoOchststimmrechts“), verbunden mit (i) einer
aufschiebend bedingten Satzungsanderung mit der das Hochststimmrecht inhaltlich gemaf der
derzeitigen Regelung des § 13 Abs (3) der Satzung der S IMMO wieder in Geltung gesetzt wird
(,Wiederfassung des Hochststimmrechts“), wobei als aufschiebende Bedingung fiir die
Wirksamkeit der Wiederfassung des Ho&chststimmrechts festgesetzt wird (aufschiebende
Bedingung), dass das Angebot nicht unbedingt verbindlich wird (zusammen die
.Beschlussfassung iiber das Hochststimmrecht“) und zwar mit folgendem Beschlusstext:

»,() Die Satzung der Gesellschaft wird in § 13 Abs (3) in der Weise geandert, dass § 13 Abs (3)
aufgehoben wird und folgenden Wortlaut erhalt: ,(3) Ersatzlos entfallen.“, und der Vorstand ist
verpflichtet die beschlossene Satzungsanderung unverziglich zur Eintragung in das
Firmenbuch anzumelden (§ 148 Abs 1 Aktiengesetz) und (ii) bei Eintritt der nachstehend
genannten aufschiebenden Bedingung wird die Satzung der Gesellschaft in § 13 in der Weise
geandert, dass ein neuer Absatz (4) erganzt wird und § 13 Abs (4) wie folgt lautet:

»(4) Das Stimmrecht jedes Aktionérs in der Hauptversammlung ist jedoch mit 15% (flinfzehn
Prozent) der ausgegebenen Aktien beschrénkt. Hierbei sind die Aktien von Unternehmen, die
miteinander einen Konzern im Sinne des § 15 AktG bilden, zusammenzurechnen, ebenso die
Aktien, die von Dritten fiir Rechnung des betreffenden Aktiondrs oder eines mit ihm
konzernméBlig verbundenen Unternehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen sind
weiters Aktienbestédnde von Aktionéren, die bei der Ausiibung der Stimmrechte aufgrund eines
Vertrags oder aufgrund abgestimmten Verhaltens gemeinsam vorgehen.*,

wobei als aufschiebende Bedingung gilt, dass das von IMMOFINANZ AG als Bieterin am
19.05.2021 veréffentlichte  freiwillige Angebot zur Kontrollerlangung gemal § 25a
Ubernahmegesetz an die Aktionare der Gesellschaft (Geschéftszahl der 6sterreichischen
Ubernahmekommission GZ 2021/3/1), nicht unbedingt verbindlich geworden ist (aufschiebende
Bedingung) und der Vorstand verpflichtet ist, die beschlossene Satzungsanderung unverziglich
nach Eintritt der aufschiebenden Bedingung zur Eintragung in das Firmenbuch anzumelden
(§ 148 Abs 1 Aktiengesetz).”
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und

(b) ein endglltig wirksamer Beschluss (ber die Satzungsanderung zur Aufhebung des
Hochststimmrechts ist bis spatestens 90 Kalendertage nach dem Ende der Annahmefrist in das
Firmenbuch eingetragen (,Eintragung der Aufhebung des Hochststimmrechts®).

Zu Erlauterungen und Hinweisen zur Hauptversammlung der S IMMO fir die Beschlussfassung Uber
das Hochststimmrecht als Vollzugsbedingung siehe Punkt 4.10.

4.4 Kein Verlust in Hohe der Hilfte des Grundkapitals, kein Insolvenzverfahren

Zwischen der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage und dem Ablauf der Annahmefrist hat
S IMMO keine Bekanntmachung veroffentlicht, dass

(@) ein Verlust in der Hohe der Halfte des Grundkapitals gemaf § 83 AktG eingetreten ist, oder
(b) S IMMO insolvent ist oder sich in Liquidation befindet, oder

(c) Uber ihr Vermdgen ein Insolvenz- oder Sanierungsverfahren oder ein Verfahren nach dem
Unternehmensreorganisationsgesetz erdffnet wurde oder die Eréffnung eines Insolvenz- oder
Sanierungsverfahrens von einem zustandigen Gericht mangels Masse abgewiesen wurde.

4.5 Keine Kapitalerhohung, keine Ubertragung eigener Aktien oder Ausgabe von
Wandelschuldverschreibungen

Zwischen der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage und dem Ablauf der Annahmefrist ist keines
der nachfolgenden Ereignisse eingetreten:

(@) S IMMO hat das Grundkapital erhéht oder die Hauptversammlung oder der Vorstand haben
einen Beschluss gefasst, der im Falle seiner Durchfiihrung zu einer entsprechenden Erhéhung
des Grundkapitals fuhren wurde.

(b) S IMMO hat eine Mitteilung veroffentlicht, dass S IMMO oder eine Tochtergesellschaft der
S IMMO eigene Aktien an einen konzernexternen Dritten verkauft oder Ubertragen hat oder sich
dazu verpflichtet hat.

(c) S IMMO hat Wertpapiere mit Bezugs-, Options- oder Wandlungsrechten oder -pflichten auf
Aktien der S IMMO oder Genussscheine oder vergleichbare Instrumente ausgegeben oder die
Hauptversammlung der S IMMO oder deren Vorstand haben einen Beschluss gefasst, der im
Falle seiner Durchfiihrung zu einer entsprechenden Ausgabe solcher Wertpapiere fihren
wirde.

4.6 Kein wesentlicher Compliance-VerstoR

Zwischen der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage und dem Ablauf der Annahmefrist hat
S IMMO keine ad-hoc Mitteilung veroffentlicht, dass
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(@) eine Verurteilung oder Anklageerhebung wegen einer Straftat eines Mitglieds eines
Geschaftsfihrungsorgans oder leitenden Angestellten von SIMMO oder einer
Tochtergesellschaft der S IMMO in dessen dienstlicher oder auftragsgemafer Eigenschaft mit
Bezug zu S IMMO bzw. einer Tochtergesellschaft der S IMMO erfolgt ist, sei es nach
Osterreichischem, deutschem oder nach anderem anwendbaren Recht, wobei Straftat im Sinne
dieser Vollzugsbedingung insbesondere Bestechungsdelikte, Korruption, Untreue,
KartellverstoRe, Geldwasche oder Verstolle gegen das BorseG 2018 sind; oder

(b) eine Straftat oder Verwaltungsubertretung eines Mitglieds eines Geschéftsflihnrungsorgans oder
leitenden Angestellten von S IMMO oder einer S IMMO-Tochtergesellschaft in dessen
dienstlicher oder auftragsgemafRer Eigenschaft mit Bezug zu S IMMO bzw. einer
Tochtergesellschaft der S IMMO erfolgt ist, sei es nach dsterreichischem, deutschem oder nach
anderem anwendbaren Recht. Straftat oder Verwaltungsibertretung im Sinne dieser
Vollzugsbedingung sind  insbesondere  Bestechungsdelikte,  Korruption,  Untreue,
KartellverstoRe, Geldwasche oder Verstolle gegen das BorseG 2018.

4.7 Keine libernahmerechtliche Angebotspflicht der Zielgesellschaft auf die Bieterin

Bis zum Ablauf der Annahmefrist hat die Ubernahmekommission in dem mit Beschluss des 2. Senats
vom 04.03.2021 auf Antrag von Petrus Advisers Investments Fund L.P. eingeleiteten
Nachprifungsverfahren gemaR § 33 Abs 1 Z 2 UbG (GZ 2021/2/1), welches am 19.03.2021 gemaR
§ 33 Abs 3 UbG im Amtsblatt der Wiener Zeitung veréffentlicht wurde, in Bezug auf die IMMOFINANZ
— in dem Nachprifungsverfahren die Zielgesellschaft — nicht festgestellt, dass S IMMO eine
Angebotspflicht auf IMMOFINANZ getroffen hat; konkret, dass S IMMO (Zielgesellschaft dieses
Angebots), CEE PROPERTY INVEST Immobilien GmbH und/oder CEE Immobilien GmbH, ein
Pflichtangebot zu Unrecht nicht gestellt haben (§ 33 Abs 1 Z 2 UbG).

4.8 Erfullung und Nichterfillung der aufschiebenden Vollzugsbedingungen, Verzicht

Die Bieterin behalt sich vor, soweit rechtlich zulassig, auf den Eintritt von einzelnen
Vollzugsbedingungen zu verzichten, womit diese als eingetreten gelten. Auf den Eintritt der in Punkt
4.1 genannten gesetzlichen Bedingung der Erzielung einer Mindestannahmequote von insgesamt
mehr als 50% der angebotsgegenstandlichen Aktien kann nicht verzichtet werden.

Die Bieterin wird einen Verzicht auf aufschiebende Vollzugsbedingungen, den Eintritt bzw. endgiiltigen
Nichteintritt jeder Vollzugsbedingung unverziglich in den unter Punkt 5.11 genannten
Veroffentlichungsmedien bekannt machen.

Die Bieterin wird spatestens in der Ergebnisverdtffentlichung erklaren, ob die Vollzugsbedingungen
gemal’ Punkt 4.1, 4.3(a) und 4.4 bis 4.7 eingetreten sind.

Dieses Angebot wird im Falle, dass die in Punkt 4.1 bis 4.7 genannten Vollzugsbedingungen nicht
innerhalb der in den jeweiligen Vollzugsbedingungen genannten Fristen erflllt worden sind,
unwirksam, es sei denn, die Bieterin hat rechtmafig auf den Eintritt der in den Punkten 4.2 bis 4.7
genannten Vollzugsbedingungen verzichtet und die in Punkt 4.1 genannte Vollzugsbedingung ist
eingetreten.
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Fur einen rechtmaRigen Verzicht auf Vollzugsbedingungen sind insbesondere die gesetzlichen Fristen
gemaR § 15 Abs 2 UbG zu beachten, wobei nach der Angebotsunterlage (i) die Vollzugsbedingung
Punkt 4.3(a) bis vor dem 15 (fiinfzehnten) Bérsetag vor Ablauf der Annahmefrist zu erfiillen ist und (ii)
fur die Bedingungen gemaf Punkten 4.4, 4.5, 4.6 und 4.7 die Annahmefrist als Bedingungsfrist gilt
sowie (iii) fur die Bedingungen gemal den Punkten 4.2(a) und 4.3(b) die Bedingungsfrist
90 Kalendertage nach dem Ende der Annahmefrist endet sowie (iv) flir die Bedingung gemanR
Punkt 4.2(b) die Bedingungsfrist 120 Kalendertagen nach dem Ende der Annahmefrist endet.

4.9 Paralleltransaktionen

Die Bieterin und mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager diirfen gemaR § 16 Abs 1 UbG wéahrend
der Annahmefrist keine rechtsgeschaftlichen Erklarungen abgeben, die auf den Erwerb von
Angebotsaktien zu besseren Bedingungen als im gegenstandlichen Angebot gerichtet sind, es sei
denn, (i) die Bieterin verbessert das Angebot oder (ii) die Ubernahmekommission gestattet aus
wichtigem Grund eine Ausnahme.

Die Bieterin behalt sich vor, dass die Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager
parallel zu diesem Angebot S IMMO-Aktien erwerben. Erwirbt die Bieterin S IMMO-Aktien parallel zum
Angebot, so sind diese Erwerbe den Annahmeerklarungen geman § 25a Abs 2 UbG hinzuzurechnen.

Soweit die Bieterin S IMMO-Aktien wahrend der Annahmefrist (oder der eventuellen Nachfrist), aber
aullerhalb dieses Angebotes, erwirbt, werden diese Transaktionen unter Angabe der Anzahl der
erworbenen oder der zu erwerbenden S IMMO-Aktien sowie der gewahrten oder vereinbarten
Gegenleistung nach den anwendbaren Vorschriften des Osterreichischen Rechts im Internet unter
www.immofinanz.com unverziglich veréffentlicht.

4.10 Erlauterung und Hinweise zur Hauptversammlung der S IMMO fiir die Beschlussfassung
liber das Hochststimmrecht als Vollzugsbedingung

4.10.1 Aufhebung des Hochststimmrechts nur bei Vollzug des Angebots

Eine Vollzugsbedingung des Angebots ist, dass die Hauptversammlung der S IMMO spéatestens vor
dem 15. Bodrsetag vor Ablauf der Annahmefrist eine Satzungsanderung zur Aufhebung des
Hochststimmrechts (§ 13 Abs (3) der Satzung) beschlief3t (Punkt 4.3(a)) und ein endgultig wirksamer
Beschluss Uber die Satzungsanderung zur Aufhebung des Héchststimmrechts in das Firmenbuch
eingetragen ist (Punkt 4.3(b)) und damit die Satzungsanderung gemaR § 148 Abs 3 AktG wirksam
geworden ist.

Dieser Beschluss beinhaltet weiters eine Satzungsanderung mit aufschiebend bedingter Wirkung,
womit das Héchststimmrecht inhaltlich wieder gemaR der derzeitigen Regelung des § 13 Abs (3) der
Satzung in Geltung gesetzt wird (Wiederfassung des Hoéchststimmrechts) und zwar fir den Fall, dass
das Angebot nicht unbedingt verbindlich wird und damit nicht vollzogen wird.

Damit haben die Aktionare der S IMMO die Moglichkeit, die Entscheidung Uber die Aufhebung des

Hochststimmrechts gerade fiir den Vollzug des Angebots zu treffen und fiir den Fall, dass das Angebot
nicht vollzogen wird, bleibt das HOochststimmrecht materiell in Geltung.
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Nachstehende Erlauterungen erfolgen zur leichteren Nachvollziehbarkeit der Beschlussfassung der
Hauptversammlung der S IMMO zur Erfillung der Vollzugsbedingung des Angebots und der
Vollzugsvoraussetzungen des Angebots.

4.10.2 Beschlussfassung in auBerordentlicher oder ordentlicher Hauptversammlung der
S IMMO

Zur Erflllung der Vollzugsbedingung ist es erforderlich, dass eine aulierordentliche oder die
ordentliche Hauptversammlung der S IMMO innerhalb der in Punkt 4.10.1 genannten Frist erfolgt.

IMMOFINANZ als Bieterin und Aktionarin wird dazu entweder (i) die Einberufung einer
aullerordentlichen Hauptversammlung unter Vorlage des entsprechenden Tagesordnungspunktes
und Beschlussvorschlags verlangen (§ 105 Abs 3 AktG) oder (ii) fUr die noch abzuhaltende ordentliche
Hauptversammlung der S IMMO einen entsprechenden Tagesordnungspunkt beantragen und ebenso
einen Beschlussvorschlag erstatten (§ 109 Abs 1 AktG).

4.10.3 Beschlussmehrheiten zur Satzungsanderung

Der Beschluss der Hauptversammlung der S IMMO bedarf der Mehrheit der abgegebenen Stimmen
(einfache Stimmenmehrheit) und der Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei der
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals (Kapitalmehrheit). Das gemal § 13 Abs (3) der Satzung
vorgesehene Hochststimmrecht gilt fir die Stimmenmehrheit. Fir die Ermittlung der Kapitalmehrheit
ist das Hochststimmrecht nicht anzuwenden.

4.10.4 Zustandekommen des Beschlusses uber die Satzungsanderungen

Erreicht der Beschlussvorschlag die erforderlichen Mehrheiten und wird damit der
Hauptversammlungsbeschluss gefasst, ist der erste Teil der Vollzugsbedingung (Punkt 4.3(a)
Beschlussfassung Uber das Hochststimmrechts) erfilllt.

Der zweite Teil der Vollzugsbedingung ist dann die Eintragung der Satzungsanderung zur Aufhebung
des Hochststimmrechts (Punkt 4.3(b)) in das Firmenbuch (siehe sogleich).

4.10.5 Kein Zustandekommen des Beschlusses uber die Satzungsanderungen

Erreicht der Beschlussvorschlag die erforderlichen Mehrheiten nicht und wird damit kein
Hauptversammlungsbeschluss gefasst, ist die Vollzugsbedingung (Punkt 4.3(a) Beschlussfassung
Uber das Hochststimmrechts) nicht erflillt und das Angebot wird nicht unbedingt verbindlich, es sei
denn die Bieterin verzichtet rechtmaRig auf diese Bedingung (siehe zur Erfillung und den Verzicht auf
Angebotsbedingungen Punkt 4.8).

4.10.6 Wiederfassung des Hochststimmrechts bei Nichtvollzug des Angebots

Damit die Aktionare der S IMMO die Mdglichkeit haben, die Entscheidung tber die Aufhebung des
Hochststimmrechts gerade fiir den Vollzug des Angebots zu treffen und fiir den Fall, dass das Angebot
nicht vollzogen wird, das Hochststimmrecht materiell in Geltung bleibt, ist als Teil des Beschlusses
zur Vollzugsbedingung (Punkt 4.3(a)) eine aufschiebend bedingte Satzungsanderung vorgesehen, mit
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der inhaltlich das derzeit geltende satzungsmafige Hochststimmrecht (§ 13 Abs (3) der Satzung)
wieder in Geltung gesetzt wird (Wiederfassung des Hochststimmrechts). Aufschiebende Bedingung
ist, dass das Angebot nicht unbedingt verbindlich wird. In diesem Fall hat der Vorstand die
Satzungsanderung (Wiederfassung des Hochststimmrechts) zur Eintragung in das Firmenbuch
anzumelden und die Satzungsanderung wird mit der Eintragung wirksam (§ 148 Abs 3 AktG).

4.10.7 Eintragung eines endgiiltig wirksamen Hauptversammlungsbeschlusses in das
Firmenbuch

Die Vollzugsbedingung des Angebots regelt, dass die Satzungsédnderung zur Aufhebung des
Hochststimmrechts bis spatestens 90 Kalendertage nach dem Ende der Annahmefrist in das
Firmenbuch eingetragen ist. Der Vorstand ist verpflichtet, nach dem Hauptversammlungsbeschluss
Uber die Satzungsanderung diese unverziglich zur Eintragung in das Firmenbuch anzumelden. Mit
der Eintragung in das Firmenbuch wird die Satzungsanderung wirksam (§ 148 Abs 3 AktG).

Die Vollzugsbedingung stellt darauf ab, dass ein endguiltig wirksamer Beschluss eingetragen wird.
Wird ein allenfalls nur schwebend wirksamer Beschluss in das Firmenbuch eingetragen (§ 19 Abs 2
FBG) ist die Vollzugsbedingung des Angebots nicht erfiillt und das Angebot wird nicht unbedingt
verbindlich, es sei denn die Bieterin verzichtet rechtmafig auf diese Bedingung (siehe zur Erflllung
und zum Verzicht auf Angebotsbedingungen Punkt 4.8).

4.10.8 Stimmrechtsbeschrankung von IMMOFINANZ AG bis unbedingter Verbindlichkeit des
Angebots

Wenn die Vollzugsbedingung der Satzungsanderung zur Aufhebung des Hochststimmrechts in das
Firmenbuch eingetragen ist, gilt das satzungsmafige Hoéchststimmrecht nicht mehr. Und zwar
dauerhaft, sobald das Angebot unbedingt wirksam wird und fir den Fall, dass das Angebot nicht
unbedingt verbindlich wird, bis zur Eintragung der Satzungsanderung in das Firmenbuch zur
Wiederfassung des Hochststimmrechts.

IMMOFINANZ AG verpflichtet sich und sichert den S IMMO-Aktionaren zu, dass, wenn eine
Hauptversammlung (i) im Zeitraum zwischen Eintragung der Satzungsanderung zur Aufhebung des
Hochststimmrechts bis zum Eintritt der unbedingten Wirksamkeit des Angebots und (ii) im Fall, dass
das Angebot schlussendlich nicht unbedingt verbindlich wird, bis zur Firmenbucheintragung der
Satzungsanderung zur Wiederfassung des Hochststimmrechts, stattfindet, in einer solchen
Hauptversammlung das Stimmrecht aus den gehaltenen S IMMO-Aktien fir Zwecke der
Stimmenmehrheit mit héchstens 15% (finfzehn Prozent) der ausgegebenen Aktien der S IMMO
auszulben. Diese 15%-Stimmrechtsbeschrankung gilt fir satzungsmafRige oder gesetzliche
Stimmenmehrheiten, wobei fiir die Ermittlung einer gesetzlich oder satzungsmafig erforderlichen
Kapitalmehrheit — nach Wegfall des Hdchststimmrechts — bis zur Abwicklung des Angebots fir die
von IMMOFINANZ AG gehaltenen S IMMO-Aktien die Ubernahmerechtliche
Stimmrechtsbeschrankung des § 26a Abs 2 UbG gilt, dass nicht mehr als 26 vom Hundert der auf die
standig stimmberechtigten Aktien entfallenden Stimmrechte ausgeibt werden durfen.
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5. Annahme und Abwicklung des Angebots
5.1 Annahmefrist

Die Frist fir die Annahme des Angebots betragt 8 (acht) Wochen und 2 (zwei) Bérsetage. Das Angebot
kann daher von 19.05.2021 bis einschlieRlich 16.07.2021, 17:00, Ortszeit Wien, angenommen
werden. Die Bieterin behalt sich das Recht vor, die Annahmefrist gemaR § 19 Abs 1b UbG zu
verlangern.

GemaR § 19 Abs 1¢ UbG verlangern sich die Annahmefristen durch die Abgabe eines konkurrierenden
Angebots automatisch fiir alle bereits gestellten Angebote bis Ende der Annahmefrist fiir das
konkurrierende Angebot, sofern die Bieterin nicht den Rucktritt von diesem Angebot erklart hat. Die
maximale Dauer der Annahmefrist betragt grundsatzlich 10 Wochen.

Die gemafl diesem Punkt 5.1 definierte Frist ist die ,Annahmefrist".
5.2 Zahl- und Abwicklungsstelle

Mit der Abwicklung des Angebots, der Entgegenahme der Annahmeerklarungen und der Erbringung
der Gegenleistung hat die Bieterin UniCredit Bank Austria AG mit Sitz in Wien und der
Geschaftsanschrift Rothschildplatz 1, 1020 Wien im Firmenbuch eingetragen unter FN 150714 p
(,Zahl- und Abwicklungsstelle®) als 6sterreichische Annahme- und Zahlstelle beauftragt.

Die Zahl- und Abwicklungsstelle wird weiters fir eine Ubertragung von Uberschussaktien auf den
Dritthalter gemaf’ Punkt 5.6 beauftragt.

5.3 Annahme des Angebots

S IMMO-Aktionare, die dieses Angebot annehmen wollen, sollten sich mit eventuellen Fragen
bezlglich der technischen Aspekte der Annahme dieses Angebotes und dessen technischer
Abwicklung an ihre jeweilige Depotbank wenden. Die Depotbanken werden Uber die Handhabung der
Annahme und die Abwicklung dieses Angebotes gesondert informiert.

Aktionare der S IMMO, die dieses Angebot annehmen wollen, haben gegeniiber ihrer Depotbank die
schriftiche Annahme des Angebots zu erklaren (,Annahmeerklarung®). Diese Annahmeerklarung ist
fur eine konkrete Anzahl von Angebotsaktien abzugeben; die Zahl ist in jedem Fall in der
Annahmeerklarung selbst anzufihren.

Die Depotbank leitet die Annahmeerklarung unter Angabe der Anzahl der erteilten Kundenauftrage
sowie der Gesamtzahl der Angebotsaktien jener Annahmeerklarungen, die die Depotbank wahrend
der Annahmefrist erhalten hat, umgehend Uber die Verwahrkette an die OeKB CSD zur Weiterleitung
an die Zahl- und Abwicklungsstelle weiter.

Weiters wird die Depotbank die so eingereichten Aktien (,Angediente Aktien®) jeweils Zug um Zug
gegen Einbuchung der ,S IMMO — zum Verkauf eingereichte Aktien® ausbuchen und Uber die
Verwahrkette an die OeKB CSD zur Weiterleitung an die Zahl- und Abwicklungsstelle Ubertragen.
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Die Zahl- und Abwicklungsstelle hat bei der oesterreichischen Kontrollbank AG (OeKB) fir die
Angedienten Aktien die ISIN ATO0O00A2QM74 beantragt. Bis zur Ubertragung des Eigentums an den
Angedienten Aktien verbleiben die in der Annahmeerklarung angegeben S IMMO-Aktien im
Wertpapierdepot des annehmenden Aktionars gesperrt und sind nicht an der Bérse handelbar.

Die Annahme des Angebotes wird mit Zugang der Annahmeerklarung bei der Depotbank des
jeweiligen Aktionars wirksam. Die Annahmeerklarung gilt dann als fristgerecht, wenn sie innerhalb der
Annahmefrist bei der Depotbank eingeht und spatestens am zweiten Borsetag nach Ablauf der
Annahmefrist (i) die Umbuchung (das ist die Einbuchung der ISIN ATO000A2QM74 und die
Ausbuchung der ISIN AT0000652250 vorgenommen wurde und (ii) die Depotbank die Annahme des
Angebots unter Angabe der Anzahl der erteilten Kundenauftrage sowie der Gesamtzahl an Aktien
jener Annahmeerklarungen, die die Depotbank wahrend der Annahmefrist erhalten hat, Uber die
Verwahrkette an die OeKB CSD weitergeleitet hat und der Zahl- und Abwicklungsstelle Gbertragen
wurde.

Die Bieterin empfiehlt Aktionaren, die das Angebot annehmen wollen, sich zur Sicherstellung einer
rechtzeitigen Abwicklung spatestens drei Borsetage vor dem Ende der Annahmefrist mit ihrer
Depotbank in Verbindung zu setzen, weil Depotbanken aus abwicklungstechnischen Grinden kiirzere
Fristen zur Annahme (Dispositionsfristen) setzen konnten.

Die Depotbanken werden ersucht, die Annahme des Angebots der Zahl- und Abwicklungsstelle
anzuzeigen und die eingereichten Aktien der Zielgesellschaft vom Zeitpunkt des Einlangens der
Mitteilung Uber die Annahme des Angebots gesperrt zu halten.

5.4 Eventuelle Nachfrist

Fur S IMMO-Aktionare, die dieses Angebot nicht innerhalb der Annahmefrist angenommen haben,
verlangert sich die Annahmefrist gemaR den Bestimmungen in § 19 Abs 3 UbG um drei (3) Monate
ab Bekanntgabe (Veroffentlichung) des Ergebnisses (die "eventuelle Nachfrist"), wenn die
gesetzliche Mindestannahmequote gemaR § 25a Abs 2 UbG erreicht wird (vgl. dazu Punkt 4.1)
(§ 19 Abs 3 Z 3 UbG).

Die in diesem Punkt 5 festgelegten Bestimmungen und Angaben gelten fir die Annahme dieses
Angebots wahrend der eventuellen Nachfrist entsprechend. Die wahrend der eventuellen Nachfrist
eingereichten S IMMO-Aktien erhalten eine separate ISIN ATO000A2QM82 und werden als ,,S IMMO
- zum Verkauf eingereichte Aktien/Nachfrist" gekennzeichnet.

Inhabern von S IMMO-Aktien, die das Angebot wahrend der gesetzlichen Nachfrist gemal § 19 Abs 3
UbG annehmen, wird der Angebotspreis spatestens zehn Bérsetage nach Ende dieser Nachfrist und
unbedingter Verbindlichkeit des Angebots ausgezahlt. Die Abwicklung erfolgt gemaR Punkt 5.

Zur Klarstellung wird festgehalten, dass die Ubertragung der Gegenleistung fiir die in der Nachfrist
eingereichten S IMMO Aktien nicht mehr unter den in Punkt 4 genannten Vollzugsbedingungen (mit
Ausnahme allenfalls von Punkt 4.2 (Fusionskontrollrechtliche Freigaben) und Punkt 4.3(b)
(Eintragung der Aufhebung des Hochststimmrechts) steht.
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5.5

5.5.1

Zusicherungen und Garantien sowie Erklarungen der Aktionare

Zusicherungen und Erkldarungen zum Abwicklungsvorgang

Mit Annahme dieses Angebotes gemal’ Punkt 5.3 erklart jeder Aktionar, dass:

(i)

(iif)

der Aktionar das Angebot der Bieterin, einen Kaufvertrag Uber die in seiner Annahmeerklarung
angegebenen zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien gemal Punkt 5.3 und den Ubrigen
Bestimmungen dieser Angebotsunterlage zu schlieen, annimmt und er die Depotbank des
Aktionadrs und die Zahl- und Abwicklungsstelle anweist und ermachtigt, die in der
Annahmeerklarung als "zum Verkauf angebotenen S IMMO-Aktien" genannten Angebotsaktien
auf Grundlage der entsprechenden Annahmeerklarung auf die ISIN ATO000A2QM74 (S IMMO
- zum Verkauf eingereichte Aktien) bzw. ISIN ATO000A2QM82 (S IMMO - zum Verkauf
eingereichte Aktien/Nachfrist) umzubuchen;

der Aktionar seine Depotbank anweist und ermachtigt, direkt oder Giber die OeKB CSD die zum
Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien zum Zwecke der Abwicklung (vorbehaltlich einer
Ubereignung von Uberschussaktien auf den Dritthalter, siehe Punkt 5.6) nach MaRgabe der
Angebotsunterlage auf das Wertpapierdepot der Bieterin bei der Zahl- und Abwicklungsstelle
zu Ubertragen;

der Aktiondr seine Depotbank anweist und ermachtigt, ihrerseits die Zahl- und
Abwicklungsstelle anzuweisen und zu ermachtigen, die zum Verkauf eingereichten S IMMO-
Aktien fir ihn zu halten und sodann gegen Zahlung des Angebotspreises an die Zahl- und
Abwicklungsstelle (vorbehaltlich einer Ubereignung von Uberschussaktien auf den Dritthalter,
siehe Punkt 5.6) auf die Bieterin zu Ubertragen und an diesen zu Gbereignen;

der Aktionar — soweit er das Angebot angenommen hat — die Zahl- und Abwicklungsstelle
ermachtigt und anweist, seine zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien gesammelt mit
samtlichen anderen zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien, jeweils einschlieRlich
samtlicher Rechte, die damit zum Zeitpunkt der Abwicklung verbunden sind, gegen Zahlung des
Angebotspreises an die Zahl- und Abwicklungsstelle auf die Bieterin zu Ubertragen; die Zahl-
und Abwicklungsstelle wird den jeweiligen Angebotspreis direkt oder Gber die OeKB CSD an
die Depotbank weiterreichen und die Depotbank schreibt den Angebotspreis, der auf die jeweilig
zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien entfallt, dem Wertpapierdepot des betreffenden
Aktionars gut;

der Aktionar seine Depotbank anweist und ermachtigt, die zum Verkauf eingereichten
S IMMO-Aktien gegen Gutschrift des Angebotspreises auszubuchen;

der Aktionar sich damit einverstanden erklart und akzeptiert, dass er fir den Zeitraum ab dem
Datum der Umbuchung der zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien auf ISIN
ATO000A2QM74 (S IMMO - zum Verkauf eingereichte Aktien) bzw. ISIN ATO000A2QM82
(S IMMO - zum Verkauf eingereichte Aktien/Nachfrist) bis zum Datum des Eingangs des
Angebotspreises, nicht Uber die zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien
(ISIN AT0000652250) verfugen kann und nur Anspruch auf die Zahlung des Angebotspreises
gemal dieser Angebotsunterlage hat;

Seite 31 von 43



(vii) der Aktionar seine Depotbank und die Zahl- und Abwicklungsstelle bevollmachtigt, anweist und
ermachtigt, unter ausdriicklicher Gestattung von In-Sich Geschaften nach 6sterreichischem
Recht, alle erforderlichen oder zweckdienlichen Handlungen zur Abwicklung dieses Angebots
vorzunehmen sowie Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, insbesondere den
Ubergang des Eigentums an den S IMMO-Aktien auf die Bieterin herbeizufiihren;

(viii) der Aktionar seine Depotbank und mogliche Zwischendepotstellen anweist und ermachtigt, die
Zahl- und Abwicklungsstelle anzuweisen und zu ermé&chtigen, der Bieterin fortlaufend
Informationen in Bezug auf die Anzahl der zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien, die auf
die ISIN ATOO00A2QM74 umgebucht bzw. in Bezug auf die Anzahl der zum Verkauf
eingereichten S IMMO-Aktien/Nachfrist, die auf die ISIN ATO0O00A2QM82 gebucht und an die
Zahl- und Abwicklungsstelle geliefert wurden, zukommen zu lassen.

Die in den Punkten 5.5(i) bis 5.5(viii) angefihrten Erklarungen, Anweisungen, Auftrage und
Erméachtigungen werden im Interesse einer reibungslosen und ztigigen Abwicklung dieses Angebotes
unwiderruflich erteilt. Sie werden dann hinfallig, wenn von dem mit Annahme des Angebotes zustande
gekommenen Kaufvertrag gemafy Punkt 5.10 rechtsgiiltig zurlickgetreten oder das Angebot gemaf
Punkt 4.8 unwirksam wird.

5.5.2 Zusicherungen zum Eigentum und Berechtigungen

Mit Annahme dieses Angebotes gemaf Punkt 5.3 sichert jeder Aktionar hinsichtlich der von ihm ein-
gelieferten S IMMO-Aktien zu, dass zum Zeitpunkt der Annahme dieses Angebots sowie zum Settle-
ment,

(i)  dass alle zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien rechtlich in seinem Eigentum stehen und
nicht durch Rechte Dritter belastet sind;

(i)  der annehmende S IMMO-Aktionar die erforderliche Berechtigung und Kompetenzen hat, um
dieses Angebot anzunehmen und seine Verpflichtungen hieraus zu erfiillen;

(i) weder das Settlement dieses Angebots durch den annehmenden S IMMO-Aktionar noch die
Erflllung der Verpflichtungen des annehmenden S IMMO-Aktionars aus diesem Angebot in
Widerspruch steht zu oder zu einer Verletzung von Bestimmungen, Bedingungen oder
Vorschriften fiihrt, an die der S IMMO-Aktionar gebunden ist;

(iv) der annehmende S IMMO-Aktionar der alleinige rechtliche und wirtschaftliche Eigentiimer der
eingelieferten S IMMO-Aktien ist und vollwertiges und gultiges Eigentum daran halt, frei von
jeglichen Lasten und sonstigen Rechten Dritter; und

(v) die Bieterin mit Settlement dieses Angebots das unbelastete Eigentum an den eingelieferten
S IMMO-Aktien und allen damit verbundenen Rechten erwirbt, einschliel3lich der
Dividendenberechtigung (wenn das Settlement vor dem jeweiligen Dividendenstichtag fur diese
Dividende erfolgt).
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5.6 Uberschussaktien

Die Annahme des Angebots fiir eine grol’e Anzahl an S IMMO-Aktien kénnte insgesamt dazu fiihren,
dass durch den Erwerb (Ubertragung der Aktien) bei IMMOFINANZ, inklusive bereits von
IMMOFINANZ gehaltener (vgl. Punkt 2.4) oder etwaiger zwischenzeitlich erworbener S IMMO-Aktien,
die beabsichtigte Erwerbsschwelle Uberschritten wird (vgl. hierzu Punkt 2.6). Um dies zu vermeiden,
kann die Zahl- und Abwicklungsstelle verpflichtet werden, jene Anzahl an S IMMO-Aktien, die zu
einem Uberschreiten der beabsichtigten Erwerbsschwelle fiihren wiirde (,Uberschussaktien),
unmittelbar an den Dritthalter zu Ubertragen, d.h. ohne dass es zu einem Durchgangserwerb bei
IMMOFINANZ kommt.

Mit der Annahmeerklarung gemaf Punkt 5.3 erklart jeder annehmende S IMMO-Aktionar auch sein
Einverstandnis, dass

(i) die Zahl- und Abwicklungsstelle S IMMO-Aktien, die zum Verkauf eingereicht wurden, dann
auch maximal im Umfang bis zur beabsichtigten Erwerbsschwelle an die IMMOFINANZ
Ubereignet; und

(i)  die Uberschussaktien von der Zahl- und Abwicklungsstelle in inrer Eigenschaft als Treuhander
der jeweiligen S IMMO-Aktionare dann auch auf den Dritthalter tbereignet werden, mit der
MaRgabe, dass die Zahl- und Abwicklungsstelle diese Ubereignung erst vornimmt, wenn die
Zahl- und Abwicklungsstelle vom Dritthalter je Bartberschussaktie einen Betrag erhalten hat,
der dem Barkaufpreis im Rahmen des Angebots entspricht.

5.7 Rechtsfolgen der Annahme

Mit der Annahme dieses Angebotes kommt ein bedingter Kaufvertrag Uber die Angedienten Aktien
zwischen jedem annehmenden Aktionar der Zielgesellschaft und der Bieterin nach Malgabe der in
dieser Angebotsunterlage enthaltenen Bestimmungen zustande.

Darlber hinaus erteilen die annehmenden Aktionare mit Annahme dieses Angebotes unwiderruflich
die Anweisungen, Auftrdge, Ermachtigungen und Vollmachten gemaR Punkt 5.5 und geben die
Erklarungen geman Punkt 5.6 ab.

Mit Erflllung der Vollzugsbedingungen oder mit dem Verzicht auf diese wird der jeweilige Erwerb
unbedingt. Der dingliche Vollzug des Kaufvertrags ("Settlement") erfolgt nach der Erfiillung aller
Vollzugsbedingungen (oder Verzicht auf alle gemaR dieser Angebotsunterlage verzichtbaren
Vollzugsbedingungen), frihestens jedoch zum Settlement-Zeitpunkt gemaf Punkt 5.8.

Mit der Ubertragung des Eigentums an den zum Verkauf eingereichten S IMMO-Aktien gehen alle
damit verbundenen Anspriche und sonstigen Rechte auf die Bieterin Uber.

5.8 Zahlung und Abwicklung (Settlement) des Angebots

Der Angebotspreis wird jenen Inhabern von Aktien der Zielgesellschaft, die das Angebot wahrend der
Annahmefrist angenommen haben, nach Ablauf der Annahmefrist, spatestens aber am zehnten
Borsetag nach dem Ablauf der Annahmefrist und unbedingter Verbindlichkeit des Angebots Zug um
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Zug gegen Ubertragung der Angedienten Aktien ausgezahlt. Die Erfillung sémtlicher bis zum Ende
der urspringlichen Annahmefrist zu erfillender Vollzugsbedingungen bis zum Ende der
urspriinglichen Annahmefrist vorausgesetzt, erfolgt das Settlement spatestens am 30.07.2021.

Sollten zum Ende der (allenfalls verlangerten) Annahmefrist die Vollzugsbedingungen gemaf
Punkt 4.2 (Fusionskontrollrechtliche Freigaben) und Punkt 4.3(b) (Eintragung der Aufhebung des
Hochststimmrechts) noch nicht erfiillt oder entfallen sein, verschiebt sich das Datum des Settlements
entsprechend und findet spatestens zehn Boérsetage nach Erfillung oder Entfall dieser
Vollzugsbedingungen statt.

Fir Inhaber von Aktien der Zielgesellschaft, die das Angebot erst wahrend der gesetzlichen Nach-
frist gemaR § 19 Abs 3 UbG annehmen, wird der Angebotspreis spatestens zehn Borsetage nach
Ende dieser Nachfrist und unbedingter Verbindlichkeit des Angebots ausbezahlt. Sollte zum Ende
der Nachfrist die Vollzugsbedingung gemaf Punkt 4.2 (Fusionskontrollrechtliche Freigaben) noch
nicht erflllt oder entfallen sein, verschiebt sich das Datum des Settlements entsprechend und findet
spatestens zehn Borsetage nach Erflillung oder Entfall dieser Vollzugsbedingung statt. Die Abwick-
lung erfolgt gemaf Punkt 5.

5.9 Abwicklungsspesen

Die Bieterin ibernimmt samtliche mit der Abwicklung dieses Angebots unmittelbar in Zusammenhang
stehenden Kosten und Gebuhren der Depotbanken, héchstens jedoch bis zu einer Hohe von EUR 8
(acht) je Depot. Die Depotbanken erhalten daher zur Abdeckung etwaiger Kosten, wie insbesondere,
jedoch nicht ausschlieRlich, Kundenprovisionen, Spesen, etc. eine einmalige pauschale Vergiitung
von EUR 8 (acht) je Depot und werden gebeten, sich diesbezlglich mit der Zahl- und
Abwicklungsstelle in Verbindung zu setzen.

Weder die Bieterin noch mit der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrager Ubernehmen
irgendeine Haftung gegeniber einem Aktionar oder Dritten fur dariber hinausgehende Spesen,
Kosten, Steuern, Rechtsgeschaftsgebihren oder sonstige dhnliche Abgaben oder anfallende Steuern
im Zusammenhang mit der Annahme und der Abwicklung des Angebots im Inland oder Ausland. Diese
sind vom jeweiligen Aktionar selbst zu tragen.

Anfallende Steuern im Zusammenhang mit der Annahme und der Abwicklung des Angebots sind
durch den jeweiligen Aktionar selbst zu tragen.

5.10 Riicktrittsrecht der Aktionare bei Konkurrenzangeboten

Wird wahrend der Laufzeit dieses Angebots ein konkurrierendes Angebot veroffentlicht, so sind die
Aktiondre gemaR § 17 UbG berechtigt, vorangegangene Erklarungen der Annahme des
urspringlichen Angebots bis spatestens vier Borsetage vor Ablauf von dessen urspringlicher
Annahmefrist gemaR § 19 Abs 1 UbG zu widerrufen.

Die Erklarung des Rucktritts hat der Aktionar seiner Depotbank in sinngemafler Anwendung von
Punkt 5.3 zu Ubermitteln. Die jeweilige Depotbank ist angehalten, die Rucktrittserklarung unverztglich
Uber die Verwahrkette an die OeKB CSD zur Weiterleitung an die Zahl- und Abwicklungsstelle weiter-
zuleiten.
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Die Bieterin behalt sich gemaR § 19 Abs 1c UbG ausdriicklich das Recht vor, die Transaktion abzu-
brechen und von diesem Angebot zuriickzutreten, falls ein anderer Bieter ein 6ffentliches Angebot fiir
Aktien der Zielgesellschaft stellt.

5.11 Bekanntmachungen und Veroéffentlichung des Ergebnisses

Die Veroffentlichung des Ergebnisses dieses Angebots wird unverziglich nach Ablauf der
Annahmefrist auf den Websites der Bieterin (www.immofinanz.com), der Zielgesellschaft
(www.simmoag.at) und der Ubernahmekommission (www.takeover.at) veréffentlicht werden. Ein
Hinweis auf die Veroffentlichung wird im Amtsblatt zur Wiener Zeitung veroéffentlicht werden.

Gleiches gilt auch fir alle anderen Erklarungen und Bekanntmachungen der Bieterin im
Zusammenhang mit diesem Angebot.

6. Kiinftige Beteiligungs- und Unternehmenspolitik
6.1 Griinde fiir das Angebot
6.1.1 Rechtliche Griinde fiir das Angebot

Die Bieterin legt ein freiwilliges Ubernahmeangebot zur Kontrollerlangung gemaR § 25a UbG. Es
bestehen zum Zeitpunkt der Anzeige dieser Angebotsunterlage keine rechtlichen Grinde fiir das
Angebot.

6.1.2  Wirtschaftliche Griinde fiir das Angebot

IMMOFINANZ ist nach eigener Einschatzung eines der bedeutendsten Immobilienunternehmen mit
einer relevanten GroRe im europaischen Immobiliensektor. Dabei fokussiert IMMOFINANZ ihre
Aktivitdten auf die Segmente Biiro und Einzelhandel in sieben Kernmarkten in Europa (Osterreich,
Deutschland, Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn und Rumanien). Das Portfolio der S IMMO
erganzt demnach in den wesentlichen Bereichen Biro und Einzelhandel diese Strategie. Das weitere
Portfolio der S IMMO in den Bereichen Wohnen und Hotel soll einer Portfolioanalyse unterzogen
werden, um eine Entscheidungsgrundlage zur weiteren Strategie flr das Portfolio zu erlangen. Auch
auf dieser Grundlage konnen dann unter entsprechender Bericksichtigung der wirtschaftlichen
Interessen und rechtlichen Rahmenbedingungen bei der S IMMO-Gruppe etwaige
Verkaufsentscheidungen oder Entscheidungen zur Bewirtschaftung getroffen werden.

6.2 Geschaftspolitische Ziele und Absichten

IMMOFINANZ halt bereits seit 2018 eine wesentliche Beteiligung an S IMMO. S IMMO ist wiederrum
an IMMOFINANZ wesentlich beteiligt (Rickbeteiligung). IMMOFINANZ strebt eine Zusammenfiihrung
der beiden Unternehmen an. Eine Zusammenflhrung resultiert in einer verbesserten Markposition in
den Kernmarkten der beiden Unternehmen und die relevante Position am Kapitalmarkt wird gestarkt,
sodass eine Hebung von Synergiepotenzialen insbesondere bei den Finanzierungs- und Gemeinkos-
ten verfolgt werden kann.
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Dabei kommt unter anderem in Betracht, unter Beachtung der wirtschaftlichen und rechtlichen Inte-
ressen der S IMMO-Gruppe, die Verwaltung des Immobilienportfolios und administrative Aufgaben in
einzelnen Geschaftsbereichen zusammenzulegen. Eine vollstandige Zusammenfiihrung der beiden
Gesellschaften ist im Wege einer Verschmelzung denkbar, die entsprechend den aktienrechtlichen
Rahmenbedingungen vorzubereiten und durch die Hauptversammlungen der beiden Gesellschaften
zu beschlief3en ware.

6.3 Auswirkungen auf die Beschaftigungssituation und Standortfragen

IMMOFINANZ misst den Fahigkeiten und Erfahrungen der Mitarbeiter der S IMMO grol3e Bedeutung
zu. Eine Personalreduktion steht nicht im Vordergrund. Der Fokus liegt darauf, die jeweilige
Verwaltung der Portfolien unter gemeinsamer Fihrung effizient und gewinnbringend zu organisieren.
Im Rahmen von Prozessoptimierungen und allfalligen Portfolioverkdufen kann es auch zu einer
Reduktion von Arbeitsplatzen kommen.

Die Bieterin geht nicht davon aus, dass der Vollzug des Angebots Auswirkungen auf den Hauptsitz
oder die Beschaftigungsbedingungen bei S IMMO haben wird.

Die Bieterin weist darauf hin, dass in der vom Vorstand der Zielgesellschaft gemaR § 14 UbG noch zu
verdffentlichenden AuRerung auch auf die voraussichtlichen Auswirkungen des Angebots auf die
Arbeitnehmer (Arbeitsplatze, Beschaftigungsbedingungen, Schicksal von Standorten) einzugehen ist.

Im Vorstand der Zielgesellschaft ist derzeit keine Veranderung geplant. Die Bieterin strebt im Sinne
guter Corporate Governance eine Anderung der Besetzung des Aufsichtsrats zur Widerspiegelung
der Beteiligungsverhaltnisse und Berlcksichtigung eines weiter bestehenden Aktionariats im
Streubesitz an.

6.4 Regulatorischer Rahmen und Listing

Nach Absicht der Bieterin soll das Listing der Zielgesellschaft im Amtlichen Handel der Wiener Borse
bis auf weiteres bestehen bleiben. Die Bieterin weist darauf hin, dass bei einer hohen Annahmequote
die erforderliche Mindeststreuung des Grundkapitals flr eine Zulassung der Aktie zum Amtlichen
Handel (oder ein Verbleib im Marktsegment ,Prime Market“ der Wiener Bérse) nicht mehr gegeben
sein kénnte.

Die Bieterin hat bisher nicht entschieden, ob sie einen Squeeze-Out nach dem GesAusG durchfiihren
wird, wenn das Angebot dazu flhren sollte, dass die Bieterin bei Vollzug oder zu einem spateren
Zeitpunkt mehr als 90% des Grundkapitals und der stimmberechtigten Aktien der Zielgesellschaft halt.
Das Angebot ist kein Delisting-Angebot im Sinne des § 27e UbG.

6.5 Transparenz allfdlliger Zusagen der Bieterin an Organe der Zielgesellschaft

Weder die Bieterin noch mit der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrdger haben

Organmitgliedern der Zielgesellschaft im Zusammenhang mit diesem Angebot vermdgenswerte
Vorteile gewahrt, angeboten oder versprochen.
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7. Sonstige Angaben
7.1 Finanzierung des Angebots

Ausgehend von einem Angebotspreis von EUR 22,25 pro Angebotsaktie und unter Beriicksichtigung
der voraussichtlichen Transaktions- und Abwicklungskosten, betragt das
Gesamtfinanzierungsvolumen fur das Angebot rund EUR 1.153.375.000,00 unter der Annahme, dass
alle Aktionare das Angebot annehmen. Die Bieterin verfligt Gber ausreichend Mittel zur Finanzierung
des Angebots und hat sichergestellt, dass diese rechtzeitig zur Erfiillung des Angebots zur Verfiigung
stehen. Die Bieterin finanziert dieses Angebot teilweise durch eine mit Gesellschaften der Citibank-
Gruppe abgeschlossene Finanzierungsvereinbarung.

7.2 Steuerrechtliche Hinweise

Ertragsteuern und andere Steuern, die nicht als Transaktions- und Abwicklungskosten zu werten sind,
werden von der Bieterin nicht Gbernommen.

Die folgenden Informationen sind fir in Osterreich steuerlich anséssige oder in Osterreich der
beschrankten Steuerpflicht unterliegenden Aktionare relevant. Diese Informationen sollen lediglich
einen allgemeinen Uberblick (iber die dsterreichischen ertragsteuerlichen Rechtsfolgen geben, die
sich unmittelbar aus dem Barverkauf der Aktien ergeben. Es ist nicht mdglich, detailliertere und
speziell auf die Bedurfnisse des jeweiligen Aktiondrs abgestimmte Informationen Uber die
Besteuerung der Aktien zu geben. Die Aktionare werden darauf hingewiesen, dass diese Angaben
die aktuelle, im Zeitpunkt der Veroéffentlichung dieses Angebots geltende Rechtslage in Osterreich
widerspiegeln, und dass sich diese durch Gesetzesanderungen oder durch eine Anderung der
Auslegung der Gesetze durch die 6sterreichische Finanzverwaltung oder Gerichte (ggf. riickwirkend)
verandern kann.

Angesichts der Komplexitat des Osterreichischen Steuerrechts wird den Aktionaren empfohlen, sich
von ihren steuerlichen Vertretern Gber die steuerlichen Folgen der Annahme des Angebots beraten
zu lassen. Verhaltnisse des Einzelfalls kébnnen in dieser Angebotsunterlage nicht bericksichtigt
werden.

7.21 Allgemeine steuerrechtliche Informationen

Naturliche Personen, die einen Wohnsitz und/oder ihren gewdhnlichen Aufenthalt im Sinne des § 26
Bundesabgabenordnung (BAO) in Osterreich haben, unterliegen mit allen in- und auslandischen
Einkinften  (Welteinkommen)  der  Osterreichischen  Einkommensteuer  (unbeschrénkte
Einkommensteuerpflicht). Natirliche Personen, die weder ihren Wohnsitz noch ihren gewdhnlichen
Aufenthalt in Osterreich haben, unterliegen nur mit Einkiinften aus bestimmten &sterreichischen
Quellen der 6sterreichischen Einkommensteuer (beschrénkte Einkommensteuerpflicht).

Korperschaften, die ihre Geschéftsleitung und/oder ihren Sitz im Sinne des § 27 BAO in Osterreich
haben, unterliegen mit allen in- und auslandischen Einklnften (Welteinkommen) der dsterreichischen
Korperschaftsteuer (unbeschrdnkte Korperschaftsteuerpflicht). Korperschaften, die weder ihre
Geschéftsleitung noch ihren Sitz in Osterreich haben, unterliegen nur mit Einkiinften aus bestimmten
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Osterreichischen Quellen der Osterreichischen Kdrperschaftsteuer (beschrénkte
Korperschaftsteuerpflicht).

Sowohl bei unbeschrankter als auch bei beschrankter Korperschaftsteuer- bzw
Einkommensteuerpflicht kann das Besteuerungsrecht Osterreichs durch
Doppelbesteuerungsabkommen eingeschrankt werden.

7.2.2  Aktionére als in Osterreich steuerlich ansissige natiirliche Personen
Die Annahme des Angebots stellt eine Veraulierung durch die Aktionare dar.

Halt eine in Osterreich unbeschrankt steuerpflichtige natirliche Person die Aktien im Privatvermdgen,
so ist fur die steuerlichen Konsequenzen der Annahme des Angebots und der damit jeweils
verbundenen Veraulierung wie folgt zu unterscheiden:

Wurden die S IMMO-Aktien nach dem 31.12.2010 entgeltlich erworben (sogenanntes
"Neuvermogen"), so unterliegt der mit der Annahme des Angebots verbundene Realisationsvorgang
gemal § 27 Abs 3 EStG generell der Steuerpflicht. Als Einklinfte anzusetzen sind grundsatzlich der
Veraullerungserlés abziglich der Anschaffungskosten des jeweiligen Aktionars. Allfallige
zusammenhangende Werbungskosten kénnen steuerlich nicht geltend gemacht werden. Die daraus
erzielten Einklinfte unterliegen dem besonderen Steuersatz iHv 27,5%.

Im Fall der Abwicklung der Realisierung durch eine inlandische depotfiihrende Stelle oder eine
inlandische auszahlende Stelle wird die Einkommensteuer durch Steuerabzug erhoben
("Kapitalertragsteuer"). Die Einkommensteuerpflicht des Aktionars in Bezug auf diese Einklnfte aus
Kapitalvermdgen gilt mit dem Abzug der Kapitalertragsteuer iHv 27,5% als abgegolten. Wird hingegen
keine Osterreichische Kapitalertragsteuer einbehalten (z.B. aufgrund einer depotfiihrenden Stelle im
Ausland), so sind die Einkinfte vom Aktionar in seine Steuererklarung aufzunehmen und nach den
allgemeinen Bestimmungen zu versteuern. Die EinklUnfte unterliegen auch in diesem Fall dem
besonderen Steuersatz iHv 27,5%. Die Verwertung von entstandenen VerauRerungsverlusten
unterliegt erheblichen Einschrankungen.

Anstelle des besonderen Steuersatzes kann auf Antrag der allgemeine Steuertarif angewendet
werden (sogenannte "Regelbesteuerungsoption"). Betragt die effektive Steuerbelastung im Rahmen
der Veranlagung weniger als 27,5%, so kann der Steuerpflichtige die grundséatzlich dem besonderen
Steuersatz unterliegenden Einkiinfte im Wege der Veranlagung zum Tarif besteuern lassen. Die
Regelbesteuerungsoption kann dabei nur fir sdmtliche Einklnfte, die einem besonderen Steuersatz
unterliegen, ausgeulbt werden.

S IMMO-Aktien, die bis einschlieBlich 31.12.2010 entgeltlich erworben wurden (sogenanntes
"Altvermbgen"), unterliegen grundsatzlich weiterhin dem friheren Besteuerungsregime fir
Spekulationsgeschafte im Sinne des § 30 EStG idF vor dem Budgetbegleitgesetz 2011, BGBI |
2010/111 ("BBG 2011"). In diesem Fall fihrt die Annahme des Angebots aufgrund des Ablaufs der
einjahrigen Spekulationsfrist des § 30 EStG aF zu keiner Steuerpflicht. Aktien des Altvermdgens,
wenn sie die Voraussetzungen des § 31 EStG idF vor dem BBG 2011 erflillen (somit der Veraulierer
innerhalb der letzten funf Jahre vor VerduRerung zu mindestens einem Prozent beteiligt war) sind
jedoch steuerpflichtig.
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Sofern solche Aktien gemaf § 31 EStG idF vor dem BBG 2011 jedoch vor dem 01.01.2011 erworben
worden sind, besteht keine Abzugspflicht der Kapitalertragsteuer.

Fir im Betriebsvermdgen gehaltene Aktien flhrt die Annahme des Angebots unabhangig davon, ob
sie dem Neu- oder Altvermodgen zuzuordnen sind, zur Steuerpflicht. Der Steuersatz betragt 27,5%.
Eine Verpflichtung zum Kapitalertragsteuer-Abzug besteht nur bei Anteilen des Neuvermdégens, wenn
eine inlandische depotfiihrende Stelle oder eine inlandische auszahlende Stelle vorliegt und die
Realisation abwickelt.

7.2.3  Aktionére als in Osterreich steuerlich ansissige Kapitalgesellschaften

Einkinfte und VerauBerungsgewinne von in Osterreich unbeschrankt steuerpflichtigen
Kapitalgesellschaften stellen bei diesen Einkiinfte aus Gewerbebetrieb dar. Gewinne aus der
VerauRerung von Aktien unterliegen demnach dem 25%-igen Kdrperschaftsteuersatz.

Verluste aus der VerauRerung von im Anlagevermoégen gehaltenen Aktien sind im betreffenden und
den nachfolgenden sechs Wirtschaftsjahren zu je einem Siebentel zu berlicksichtigen, wenn
nachgewiesen wird, dass der Verlust nicht mit einer Einkommensverwendung (etwa einer
Ausschuttung) der Zielgesellschaft in ursachlichem Zusammenhang steht. Verauferungsverluste im
Anlagevermogen kénnen sofort abgesetzt werden, soweit stille Reserven bei der Verduferung
anderer Beteiligungen des Anlagevermogens im selben Gewinnermittlungszeitraum steuerwirksam
realisiert werden. Verluste aus der VerauRerung von im Umlaufvermégen gehaltenen Aktien sind zur
Ganze im Jahr der VerauRerung zu beriicksichtigen.

7.2.4  Aktionére als in Osterreich steuerlich ansissige Personengesellschaften

Personengesellschaften sind fur Zwecke der dsterreichischen Einkommen- bzw Kérperschaftsteuer
keine eigenstandigen Steuersubjekte, sondern steuerlich transparent. Sollten die Aktien aus dem
Vermogen einer Osterreichischen Personengesellschaft verdulRert werden, werden die
Veraulerungsgewinne (bzw. -verluste) den Gesellschaftern dieser Personengesellschaft
zugerechnet.

Die steuerliche Behandlung der VerauRerungsgewinne (bzw. -verluste) richtet sich daher danach, ob
der einzelne Gesellschafter eine natlrliche Person oder Korperschaft ist sowie danach, ob der
einzelne Gesellschafter in Osterreich unbeschrankt oder beschrankt steuerpflichtig ist.

7.2.5 Nicht in Osterreich anséssige Aktionire

Veraullerungsgewinne aus der Annahme des Angebots unterliegen bei beschrankt steuerpflichtigen
Aktionaren nach dem &sterreichischen Steuerrecht nur dann der Steuerpflicht, wenn der Aktionar
(oder seine Rechtsvorganger im Falle eines unentgeltlichen Erwerbs) zu irgendeinem Zeitpunkt
innerhalb der letzten finf Jahre vor der VerauRerung der S IMMO-Aktien zu mindestens 1% an der
S IMMO beteiligt war. In diesem Fall besteht eine Befreiung vom Kapitalertragsteuerabzug. Der
Aktionar hat seine Einkiinfte aus den S IMMO-Aktien daher in diesem Fall im Rahmen der
Veranlagung zu erklaren.
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Allerdings kann das Besteuerungsrecht Osterreichs an den Aktien aufgrund eines von Osterreich
abgeschlossenen Doppelbesteuerungsabkommen eingeschrankt oder beschrankt sein. Sollte der
jeweilige  Aktiondr in einem Staat ansdssig sein, mit dem Osterreich ein
Doppelbesteuerungsabkommen  abgeschlossen hat, hat Osterreich vielfach auf sein
Besteuerungsrecht an derartigen VeraulRerungsgewinnen verzichtet. Die steuerlichen Folgen hangen
dann vom Besteuerungsregime im Ansassigkeitsstaat des Aktionars ab. Sollten die Aktien zum
Betriebsvermogen einer Betriebstatte in Osterreich gehéren, unterliegen die VerduRerungsgewinne
sowohl nach innerstaatlichen als auch abkommensrechtlichen Vorschriften grundsatzlich demselben
Besteuerungsregime wie bei einem unbeschrankt Steuerpflichtigen, der die Aktien im
Betriebsvermdgen halt.

7.3 Anwendbares Recht

Das gegenstandliche Angebot und dessen Abwicklung, insbesondere die bei Annahme dieses
Angebots geschlossenen Kaufvertrdge, sowie nicht-vertragliche Anspriiche aus oder im
Zusammenhang mit diesem Angebot unterliegen ausschliel3lich &sterreichischem Recht unter
Ausschluss der Verweisungsnormen des internationalen Privatrechts und des UN-Kaufrechts.
AusschlieBlicher Gerichtsstand ist Wien Innere Stadt, sofern es sich nicht um ein Verbrauchergeschaft
handelt.

7.4 Verbreitungsbeschrankungen

AuRer in Ubereinstimmung mit den anwendbaren Rechtsvorschriften dirfen die vorliegende
Angebotsunterlage oder sonst mit dem Angebot in Zusammenhang stehende Dokumente auRerhalb
der Republik Osterreich weder verdffentlicht, versendet, vertrieben, verbreitet oder zuganglich
gemacht werden. Die Bieterin GUbernimmt keine wie auch immer geartete Haftung fir einen Verstof}
gegen die vorstehende Bestimmung. Das Angebot wird insbesondere weder direkt noch indirekt in
den Vereinigten Staaten von Amerika, deren Territorien oder anderen Gebieten unter deren
Hoheitsgewalt abgegeben, noch darf es in oder von den Vereinigten Staaten aus angenommen
werden. Dieses Angebot wird weiters weder direkt noch indirekt in Australien oder Japan gestellt, noch
darf es in oder von Australien oder Japan aus angenommen werden. Diese Angebotsunterlage stellt
weder ein Angebot noch eine Einladung dar, Aktien an der Zielgesellschaft in einer Rechtsordnung
oder von einer Rechtsordnung aus anzubieten, in der die Stellung eines solchen Angebotes oder einer
solchen Einladung zur Angebotsstellung oder in der das Stellen eines Angebots durch oder an
bestimmte Personen untersagt ist.

Das Angebot wurde von keiner Behérde aulRerhalb von Osterreich gepriift oder genehmigt und es
wurde auch kein Genehmigungsantrag gestellt. Inhaber von Aktien der Zielgesellschaft, die auerhalb
der Republik Osterreich in den Besitz der Angebotsunterlage gelangen und/oder die das Angebot
auBerhalb der Republik Osterreich annehmen wollen, sind angehalten, sich (ber die damit in
Zusammenhang stehenden einschlagigen rechtlichen Vorschriften zu informieren und die Vorschriften
zu beachten. Die Bieterin ibernimmt keine wie auch immer geartete Haftung im Zusammenhang mit
einer Annahme des Angebots auerhalb der Republik Osterreich.
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7.5 Verbindlichkeit der deutschen Fassung

Diese Angebotsunterlage wird in deutscher Sprache erstellt. AusschlieBlich die deutsche Fassung der
Angebotsunterlage ist bindend und maRgebend. Die englische Ubersetzung der Angebotsunterlage
dient lediglich Informationszwecken und ist nicht bindend.

7.6 Berater der Bieterin
Als Berater der Bieterin sind unter anderem folgende Unternehmen tatig:

) Berater der Bieterin und unabhdngiger Sachverstandiger gemaR § 9 UbG:
Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH.

o Finanzberater der Bieterin: Citigroup Global Markets Europe AG.

o Rechtsberater der Bieterin und deren Vertreterin gegeniiber der Ubernahmekommission:
bpv Hiigel Rechtsanwalte GmbH.

7.7 Weitere Auskiinfte

Fir weitere Auskiinfte zum Angebot steht Ihnen von Seiten der Bieterin IMMOFINANZ AG, Frau
Bettina Schragl, Head of Corporate Communications and Investor Relations, E-Malil
investor@immofinanz.com zur Verfligung.

Weitere Auskinfte zur Abwicklung des Angebots kdnnen bei der Zahl- und Abwicklungsstelle
UniCredit Bank Austria AG, Rothschildplatz 1, 1020 Wien, E-Mail
8473 lIssuer_Services@unicreditgroup.at eingeholt werden.

Weitere Informationen erhalten Sie auf den Websites der Bieterin (www.immofinanz.com), der
Zielgesellschaft ~ (www.simmoag.at) und der  Osterreichischen  Ubernahmekommission
(www.takeover.at). Die auf diesen Websites abrufbaren Informationen stellen keinen Bestandteil
dieser Angebotsunterlage dar.

7.8 Angaben zum Sachverstandigen der Bieterin

Die Bieterin hat Deloitte Audit Wirtschaftspriifungs GmbH geman § 9 UbG zu ihrem Sachverstandigen
bestellt.
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Wien, am 4"[05 2024

IMMOFINANZ AG

I\7Iag\.’ Dietmar Reindl ag. Stefan Schénauer




8. Bestitigung des Sachverstiandigen gem § 9 UbG

Auf Grund der von uns durchgefiihrten Priifung gemaB § 9 Abs 1 UbG konnten wir feststellen, dass das
freiwillige Ubernahmeangebot zur Kontrollerlangung geman §25a UbG der IMMOFINANZ AG als Bieterin
an die Aktionére der S IMMO AG als Zielgesellschaft vollstdndig und gesetzmaBig ist und insbesondere
die Angaben Uber die gebotenen Gegenleistungen den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.

Der Bieterin stehen die zur vollstédndigen Erflllung des Angebots erforderlichen Mittel rechtzeitig zur
Verfligung.

Wien, am 4‘7‘ 05 2024

Deloitte Audit Wirtschaftspriifungs GmbH

/" Mag. Nikdlaus Schaffer
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AuBerung des Vorstands
der
S IMMO AG
zum freiwilligen Ubernahmeangebot der
IMMOFINANZ AG

gemaB §§ 25a Ubernahmegesetz (UbG)
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1.3

1.4
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Vorbemerkung

IMMOFINANZ AG hat am 14.03.2021 angektindigt, ein 6ffentliches Angebot
zum Erwerb von Aktien an der S IMMO AG zu verdffentlichen. Die Ubernah-
mekommission untersagte in der Folge am 15.04.2021 die Veréffentlichung
des am 26.03.2021 bei der Ubernahmekommission eingereichten offentli-
chen Angebots. Am 14.05.2021 hat IMMOFINANZ AG eine geanderte Fas-
sung ihres Angebots bei der Ubernahmekommission eingereicht. Die Verof-
fentlichung des gegenstandlichen Angebots erfolgte schlieBlich am Mitt-
woch, den 19.05.2021. Dieses Angebot ist Gegenstand der folgenden Stel-
lungnahme der Zielgesellschaft.

Am 31.05.2021 erklarte IMMOFINANZ AG im Rahmen einer Unternehmens-
mitteilung zum Ergebnis des 1. Quartals (Presseinformation/Corporate
News), dass eine Wandlung des Angebots in ein Pflichtangebot geman §§ 22
ff UbG nicht vorgesehen und damit nicht zulassig ist. Nach dieser Klarstel-
lung ist davon auszugehen, dass die Mindestannahmequote von 50 % jeden-
falls erreicht werden muss. Die gesetzliche Mindestannahmequote ist we-
sentlicher Teil des Ubernahmerechtlichen Preisbildungsmechanismus und
dessen Sicherstellung fiir die Aktionare der Zielgesellschaft zentral. Nur
wenn ein Angebot mehr als 50 % der ausstehenden Aktionare uiberzeugt, soll
es abgewickelt werden kénnen.f

Das nun vorliegende Angebot ist nach der gefestigten Ansicht des Vorstands
der S IMMO AG in allen wesentlichen Punkten nicht Uiberzeugend. Der Vor-
stand der S IMMO AG lehnt das Angebot der IMMOFINANZ AG daher aus-
dricklich als unzureichend ab und empfiehlt den Aktionaren, das Angebot in
dieser Form nicht anzunehmen. Weder der deutlich unter dem inneren Wert
der Aktie liegende Angebotspreis noch die Struktur des Angebots tragen
nach Ansicht des Vorstands der S IMMO AG den Interessen der Aktionare im
erforderlichen Umfang Rechnung. Der Vorstand sieht auch den aufgrund der
Auswahl der Bedingungen durch die IMMOFINANZ AG indizierten zeitlichen
Ablauf kritisch.

Das vorliegende Angebot von EUR 22,25 pro Aktie (abzuglich Dividende) re-
flektiert nach Einschatzung des Vorstands der S IMMO AG nicht den fairen,
inneren Wert der S IMMO AG. Der Angebotspreis liegt rund EUR 4,0 (15,2 %)
unter dem um eine Wertanalyse angepassten EPRA-NAV von EUR 26,24 (Ba-
sis: Q1 2021). Des Weiteren liegt der Angebotspreis nach Einschatzung des
Vorstands der S IMMO AG unter dem fundamentalen, stand-alone Wert der
Zielgesellschaft. Das Management Team der S IMMO AG ist unter Einbezie-
hung der Inadequacy Opinion von J.P. Morgan und der mit Unterstitzung



1.5

1.6

1.7
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externer Experten erstellten DCF-Wertermittlungen zu dieser Einschatzung
gelangt.

Die von IMMOFINANZ AG vorgegebene Angebotsstruktur verteilt wesentli-
che Transaktionsrisiken einseitig zu Lasten der Aktionare der S IMMO AG.
Die Angebotsunterlage der IMMOFINANZ AG adressiert diese wesentlichen
Umstande entweder nicht oder nur unzureichend. Dies betrifft insbesondere
den Vorschlag der IMMOFINANZ AG in der Angebotsunterlage vom
19.05.2021, der auf eine vorgreifende Aufhebung des Hochststimmrechts ab-
zielt, noch bevor feststeht, ob das Angebot erfolgreich war und daher auch
abgewickelt werden wird. Eine solche Vorleistungspflicht der Aktionare der
S IMMO AG widerspricht dem sonst uUblichen Zug-um-Zug-Prinzip, ist in-
transparent und teilt alle Transaktionsrisiken einseitig den Aktionaren der S
IMMO AG und deren Organen zu, die diese Regeln in der Folge administrie-
ren missen.

Anders als in der Angebotsunterlage dargestelit, bietet die geplante Ange-
botsstruktur den Aktionaren der S IMMO AG keine rechtlich abgesicherte
Méglichkeit, das Hochststimmrecht bei Scheitern des Angebots wieder in der
Satzung zu erfassen. Ebenso wenig ist sichergestellt, dass andere Aktionare
als die IMMOFINANZ AG bis zur Wiedererfassung des Hochststimmrechts
mit der Austibung ihres Stimmrechts mit 15 % der Stimmrechte der ausgege-
benen Aktien beschrankt sind. Anders als die Bieterin, die sich in der Ange-
botsunterlage zur Beschrankung ihres Stimmrechts verpflichtet hat, fehlen
vergleichbare Stimmrechtsbeschrankungen fiur Dritte. Die Schwebephase
bis zur Wiedererfassung des Héchststimmrechts kann bei Einhalten der der-
zeit vorgesehenen Abwicklungsstruktur mehr als drei Monate betragen und
sich bei allfalligen Meinungsverschiedenheiten tber den Angebotserfolg,
den Bestand der bedingten Satzungsanderung oder sonstiger Eintragungs-
hindernisse noch erheblich verlangern.

Die IMMOFINANZ AG hat vor der Veroffentlichung des Angebots weder tiber
die Angebotsbedingungen noch uber den Verfahrensablauf Einvernehmen
mit der S IMMO AG hergestellt; ebenso wenig wurde der Abschluss eines
Business Combination Agreement angeboten, welches bei Immobilientrans-
aktionen dieser GréBe und Komplexitat ublich ist. Die von der S IMMO AG
bereits unmittelbar nach Ankiindigung der Angebotsabsicht durch IMMOFI-
NANZ AG bekannt gegebenen Bedenken wurden und sind bis heute nicht
ausgeraumt und wurden auch nicht angemessen beriicksichtigt, was im Er-
gebnis zu Lasten der tibrigen Aktionare geht. Sowohl der Zeitablauf als auch
die Angebotsbedingungen wurden ganzlich von der IMMOFINANZ AG ein-
seitig vorgegeben und beinhalten Elemente, welche aus Sicht der S IMMO
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AG zulasten eines ordentlichen und transparenten Informations- und Ent-
scheidungsprozesses gestaltet sind und damit den Interessen der S IMMO
AG Aktionare zuwiderlaufen.

1.8 Der Vorstand weist auf die Risiken der Angebotsstruktur insbesondere auch
deswegen so deutlich hin, um den Aktionaren eine moéglichst transparente
Entscheidungsgrundlage fiir die Abstimmung uber den Beschlussvorschlag
der IMMOFINANZ AG auf unbedingte Aufhebung des Hoéchststimmrechts
und deren nachfolgende allfallige Wiederfassung des Hochststimmrechts in
der fur Donnerstag, den 24.06.2021 einberufenen auBerordentlichen Haupt-
versammlung der Zielgesellschaft zu erméglichen.

1.9 Dies vorausgeschickt nimmt der Vorstand zum Angebot wie folgt Stellung:

2. Ausgangslage
2.1 Informationen tber die Bieterin

Bieterin ist die IMMOFINANZ AG, eine Aktiengesellschaft nach &sterreichischem Recht
mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift WienerbergstraBe 9, 1100 Wien, Oster-
reich, eingetragen im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 114425 y (“Biete-
rin" oder IMMOFINANZ). Die Aktien der Bieterin sind zum Handel an der Wiener Borse
(Prime Market) und der Warschauer Bérse (Main Market — rynek podstawowy) zugelas-
sen. Die Bieterin ist ein gewerblicher Immobilienkonzern. lhre Aktivitaten sind auf den
Kauf und Verkauf sowie die Entwicklung und Vermietung von Buro- und Einzelhandels-
flachen in sieben Kernmarkten in Europa, namlich in Osterreich, Deutschland, Polen,
Tschechien, Slowakei, Ungarn und Rumanien sowie in weiteren Landern in Stdosteu-
ropa, fokussiert.

Unternehmensgegenstand der Bieterin ist gemaB § 2 der Satzung der Bieterin (i) der
Ankauf, die Entwicklung, Bewirtschaftung, Vermietung (Verpachtung) und Verwertung
von bebauten und unbebauten Liegenschaften (einschlieBlich Superadifikaten und Bau-
rechten), (ii) die Immobilienentwicklung, Planung und Realisierung von Bau- und Immo-
bilienprojekten aller Art (iii) der operative Betrieb von Einzelhandelsimmobilien, Wohnim-
mobilien, Burogebauden, Logistikzentren und sonstigen Immobilien, (iv) die Austbung
des Immobilientreuhandergewerbes (Immobilienmakler, Immobilienverwalter, Bautra-
ger), sowie (v) der Erwerb, die Verwaltung und Verwertung von Beteiligungen an ande-
ren Unternehmen und Gesellschaften mit gleichem oder ahnlichem Unternehmensge-
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genstand sowie das Fuhren und Verwalten solcher Beteiligungen (Holding). Bankge-
schéafte im Sinne des Bankwesengesetzes sind von der Tatigkeit der Bieterin ausgenom-
men.

Vorstandsmitglieder der Bieterin sind Ronny Pecik, Mag. Dietmar Reindl und Mag. Stefan
Schoénauer, BA.

2.2 Informationen beziiglich gemeinsam vorgehender Rechtstrager

Bezuglich der mit der Bieterin gemeinsam vorgehenden Rechtstrager im Sinne des § 1
Z 6 UbG enthalt das Angebot in Punkt 2.3 folgende Angaben:

Gemeinsam vorgehende Rechtstréger sind nach § 1 Z 6 UbG natiirliche oder ju-
ristische Personen, die mit der Bieterin auf der Grundlage einer Absprache zusam-
menarbeiten, um die Kontrolle Uber die Zielgesellschaft zu erlangen oder auszu-
liben, insbesondere zur Koordination der Stimmrechte. Hélt ein Rechtstrager eine
unmittelbare oder mittelbare kontrollierende Beteiligung (§ 22 Abs 2 und Abs 3
UbG) an einem oder mehreren anderen Rechtstrégern, so wird (widerleglich) ver-
mutet, dass alle diese Rechtstrdger gemeinsam vorgehen. In diesem Sinne sind
alle von der Bieterin kontrollierten Rechtstrager (Konzerngesellschaften) als mit
der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrdger zu qualifizieren. Da die von der
Bieterin kontrollierten Rechtstrdger (Konzerngesellschaften) fir die Entscheidung
der Angebotsadressaten nicht von Bedeutung sind, kbnnen die Angaben zu den
von der Bieterin kontrollierten Rechtstrdgern entfallen (§§ 7 Z 12 iVm 1 Z 6 UbG).

Die Bieterin halt in der Angebotsunterlage fest, dass sie keine Absprachen gemaB § 1 Z
6 UbG mit anderen Rechtstragern getroffen habe. Damit bestehen nach Ansicht der Bie-
terin keine weiteren mit der Bieterin gemeinsam vorgehende Rechtstrager.

Nach den der Zielgesellschaft zum Zeitpunkt der Veréffentlichung dieser Stellungnahme
vorliegenden Informationen ist der Vorsitzende des Vorstands der Bieterin, Herr Ronny
Pecik, kontrollierend an der RPPK Immo GmbH beteiligt, die wiederum zu etwa 10 % am
Grundkapital der Bieterin beteiligt ist. Aufgrund dieser Nahebeziehung ist es nicht aus-
zuschlieBen, dass die Bieterin mit der RPPK Immo GmbH und Herrn Ronny Pecik ge-
meinsam vorgehend im Sinne des § 1 Z 6 UbG ist.

Dieser Zusammenhang ist auch deshalb wichtig, weil Ronny Pecik mit borserechtlicher
Stimmrechtsmitteilung (8§ 130 ff BérseG 2018) vom 29.01.2021 mitgeteilt hat, dass er
seine bis dahin (mittelbar gehaltene Beteiligung an der S IMMO AG von etwas mehr als
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9 % vom Grundkapital der S IMMO AG an Revenite Austria S.a r.l. verkauft hat. Der Ver-
kaufspreis ist im Angebot der Bieterin nicht offengelegt. Aus Sicht des Vorstands der
Zielgesellschaft ware dies aber eine fur die Aktiondre wesentliche Information. Siehe
dazu noch unten Punkt 2.6.

2.3 Informationen von Absichten der Bieterin in Zusammenhang mit dem Ange-
bot

Laut dem Angebot plane die Bieterin unverandert, eine langfristige Aktionarin der Zielge-
sellschaft zu bleiben und die aufgrund der Zusammenfihrung verbesserte Marktposition
der Bieterin und Zielgesellschaft dazu zu nutzen, um die relevante Position am Kapital-
markt zu starken, sodass eine Hebung von Synergiepotenzialen insbesondere bei den
Finanzierungs- und Gemeinkosten verfolgt werden kann. Die Bieterin strebe eine Ande-
rung der Besetzung des Aufsichtsrats zur Widerspiegelung der Beteiligungsverhaltnisse
an. Laut dem Angebot gehe die Bieterin nicht davon aus, dass der Vollzug des Angebots
Auswirkungen auf den Sitz der Zielgesellschaft oder Beschaftigungsbedingungen der
Zielgesellschaft haben wird. Das steht nach Ansicht des Vorstands der S IMMO AG al-
lerdings in einem Spannungsverhaltnis dazu, dass die Bieterin sich Synergien bei den
Gemeinkosten aus einem Zusammenschluss erwartet.

Eine Verschmelzung der Bieterin und der Zielgesellschaft sei nach den Angaben der
Bieterin vorbehaltlich der Zustimmung der Hauptversammlungen der beiden Gesell-
schaften denkbar. Die Bieterin erwahnt in der Angebotsunterlage nicht, dass es bereits
mehrfach Gesprache Uber eine Verschmelzung der Bieterin und der Zielgesellschaft
gab, die jedoch ergebnislos verlaufen sind. Grund des Scheiterns dieser Gesprache wa-
ren unterschiedliche Vorstellungen der Bieterin und der Zielgesellschaft Uber das den
Aktionaren im Rahmen einer Verschmelzung anzubietende Umtauschverhaltnis der Ak-
tien und somit Fragen der Bewertung der beiden Unternehmen. Zu Fragen der Bewer-
tung siehe Punkt 4.

In Abschnitt 7.1 des Angebots hat die Bieterin darauf hingewiesen, dass das Angebot
teilweise durch eine mit Gesellschaften der Citibank-Gruppe abgeschlossene Finanzie-
rungsvereinbarungen finanziert werde.

Daruber hinaus habe die Bieterin laut Angebot bisher nicht entschieden, ob sie einen
Gesellschafterausschluss (Squeeze-out) nach dem Gesellschafter-Ausschlussgesetz
durchfuhren wird, wenn das Angebot dazu fuhrt, dass die Bieterin entweder bei Vollzug
oder zu einem spateren Zeitpunkt mehr als 90 % des Grundkapitals und der stimmbe-
rechtigten Aktien der Zielgesellschaft halt.
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SchlieBlich verweist die Bieterin auf ihre Absicht, die Aktien der Zielgesellschaft weiterhin
bdrsenotiert zu halten; sie weist jedoch darauf hin, dass im Falle einer hohen Annah-
mequote die Mindestanforderungen an den Streubesitz fur die Zulassung der Aktien zum
Amtlichen Handel bzw. fir eine fortgesetzte Notierung im Segment "Prime Market" der
Wiener Bdrse maglicherweise nicht mehr erfullt werden.

2.4 Informationen Uber die Zielgesellschaft

Zielgesellschaft ist die S IMMO AG, eine Aktiengesellschaft nach Osterreichischem
Recht, mit Sitz in Wien und der Geschaftsanschrift FriedrichstraBe 10, 1010 Wien, Oster-
reich, eingetragen im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 58358 x ("Zielge-
sellschaft' oder ,S IMMO AG*). Die Aktien der Zielgesellschaft notieren im Prime Market
der Wiener Borse (ISIN: AT0000652250). Die Zielgesellschaft ist eine Immobilien-Invest-
mentgesellschaft mit Sitz in Wien. Die Zielgesellschaft und deren Gruppengesellschaften
investieren zu 100 % in der Europaischen Union und setzen den Fokus auf die Haupt-
stadte in Osterreich, Deutschland und CEE. Das Immobilienportfolio besteht zu etwa
70 % aus Gewerbeimmobilien (Buros, Einkaufszentren und Hotels) inklusive GrundstU-
cke und zu 30 % aus Wohnimmobilien. Per 31.03.2021 hatte die Zielgesellschaft ein Im-
mobilienvermogen von EUR 2,48 Mrd.

Die Zielgesellschaft steht seit Uber drei Jahrzehnten fur eine nachhaltige und umsichtige
Geschaftspolitik mit dem Ziel, einen Mehrwert fur ihre Investorinnen und Investoren zu
erwirtschaften und die Ertrage des Unternehmens nachhaltig zu sichern. Dabei setzt die
Zielgesellschaft auf das seit Jahren bewahrte Geschéaftsmodell, Immobilienzyklen zu an-
tizipieren und von ihnen zu profitieren. Das Unternehmen investiert in Bestandsimmobi-
lien, die unmittelbar Mieterlése generieren. DartUber hinaus werden Projekte entwickelt,
die mittelfristig nach der Projektfertigstellung zum Cashflow beitragen. Das Geschéfts-
modell der Zielgesellschaft hat sich in den vergangenen Monaten als krisenresistent er-
wiesen.

Die Mitglieder des Vorstands der Zielgesellschaft sind Dr. Bruno Ettenauer, Dipl.-Ing.
Herwig Teufelsdorfer, MRICS und Mag. Friedrich Wachernig, MBA.

2.5 Aktionarsstruktur der Zielgesellschaft

Das Grundkapital der Zielgesellschaft betragt EUR 267.457.923,62 und ist in 73.608.896
Stuck auf den Inhaber lautende Stiuckaktien zerlegt. Die Aktien der Zielgesellschaft no-
tieren im Prime Market der Wiener Bérse (ISIN: AT0000652250). Die Zielgesellschaft halt
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2.676.872 Stlck eigene Aktien (Stand: 02.05.2021). Es lauft ein Aktienrickkaufpro-
gramm bis 30.06.2021 mit einem Restvolumen von bis zu 239.509 Stlckaktien, wobei
gemanB Verdffentlichung der Zielgesellschaft vom 22.10.2020 zum Aktienrtckkaufpro-
gramm als Preisobergrenze EUR 18,98 pro Aktie bekanntgegeben wurde.

Die Bieterin hélt derzeit nach eigenen Angaben 19.499.437 Stuck Aktien der Zielgesell-
schaft, entsprechend einem Anteil am Grundkapital der Zielgesellschaft von rund
26,49 %. Zur weiteren Aktionarsstruktur gemaB boérserechtlicher Stimmrechtsmeldun-
gen:

Die HAMAMELIS GmbH & Co KG und die Revenite Austria S.a.r.l. halten zusammen
7.937.190 Aktien, entsprechend einem Anteil am Grundkapital der Zielgesellschaft von
rund 10,78 %. Die beiden Gesellschaften sind Konzerngesellschaften der Aggregate Hol-
dings S.A., die Herrn Gunther Walcher zuzurechnen ist.

Herrn Peter Korbacka sind mittelbar Gber EUROVEA Services s.r.o und EVAX Holding
GmbH 3.836.988 Stlck Aktien entsprechend einer Beteiligung am Grundkapital der Ziel-
gesellschaft in Hoéhe von rund 5,21 % zuzurechnen.

UBO der Aktionare Anzahl der Aktien Anteil am GK in % Anteil der Stimm-
rund rechte in % (ohne ei-

gene Aktien; §22
Abs 6 UbG)

IMMOFINANZ 19.499.437 26,49 27,49

Gulinther Walcher 7.937.190 10,78 11,19

Peter Korbacka 3.836.988 5,21 5,41

Eigene Aktien (Stand 2.676.872 3,64

2.6.2021)"

Streubesitz 39.658.409 53,88 55,91

Summe 73.608.896 100,00 100,00

" Bei der Zielgesellschaft lauft derzeit ein Aktienriickkaufprogramm bis 30.06.2021
mit einem Restvolumen von bis zu 239.509 Stlckaktien.

2.6 Erwerbe/VerauBerungen von wesentlichen Beteiligungen an der Zielgesell-
schaft im letzten Jahr

Am 12.11.2020 erwarb die Herrn Peter Korbacka zuzurechnende EVAX Holding GmbH
ein Aktienpaket von 5,21 % an der S IMMO AG von der ETAMIN GmbH & Co KG, deren
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wirtschaftliche Eigentimer zum damaligen Zeitpunkt Herr Ronny Pecik und Herr Norbert
Ketterer waren. Der den Herren Ronny Pecik und Norbert Ketterer zurechenbare Anteil
an der S IMMO AG reduzierte sich dadurch auf 9,08 %. Herr Peter Korbacka ist nach wie
vor Co-Investor von Herrn Ronny Pecik in Bezug auf die gemeinsam indirekt gehaltene
Beteiligung an der Bieterin. Siehe dazu noch unten Punkt 2.7.

Am 29.01.2021 verkaufte Herr Ronny Pecik den von ihm gehaltenen Geschéaftsanteil an
der SARIR Holding GmbH und der SULAFAT Holding GmbH sowie den von ihm gehal-
tenen Kommanditanteil an der ETAMIN GmbH & Co KG an Revenite Austria S.a.r.l.
wodurch der bis dahin Herrn Ronny Pecik borsenrechtlich zurechenbare Anteil am
Grundkapital der Zielgesellschaft in Hohe von 9,08 % auf 0,06 % reduziert wurde.

Die zeitliche Abfolge der Ablaufe und die Verkaufsentscheidung des Vorstandsvorsitzen-
den der Bieterin, Herrn Ronny Pecik, sind nach Ansicht der Zielgesellschaft fir das An-
gebotsverfahren der Bieterin wichtig. Der Preis pro Aktie dieser Referenztransaktion ist
eine wesentliche Information, die den (Streubesitz-)Aktionaren der S IMMO AG in der
Angebotsunterlage nicht mitgeteilt wird.

Ublicherweise haben die Bieterin und die Organe der Zielgesellschaft gegeniber den
Adressaten offenzulegen, welche Referenztransaktionen sie in den letzten 12 Monaten
vor der Veroffentlichung des Angebots getatigt haben oder ob sie beabsichtigen, das
Angebot zum Angebotspreis anzunehmen. Damit wird fur die Angebotsadressaten erst
der Preiskorridor sichtbar. Das Angebot der Bieterin enthalt keine diesbezuglichen An-
gaben, was nach Ansicht der Zielgesellschaft die Transparenz zu Lasten der Aktionare
vermindert.

2.7 Aktionarsstruktur der Bieterin

Das Grundkapital der Bieterin betragt EUR 123.293.795 und ist in 123.293.795 Stuck auf
den Inhaber lautende Stlckaktien zerlegt. Der anteilige Betrag am Grundkapital je Aktie
betragt EUR 1,00.

Die Zielgesellschaft halt — Uber eine mittelbare Tochtergesellschaft — 16.494.357 Stuck
Aktien der Bieterin, entsprechend einer rund 13,38 %-Beteiligung am Grundkapital (bzw.
14,18 % des Grundkapitals unter Abzug der eigenen Aktien) der Bieterin. Die RPPK Immo
GmbH halt — gemaB den veroffentlichten borserechtlichen Stimmrechtsmitteilungen und
Directors' Dealings Meldungen — 13.000.000 Aktien der Bieterin, entsprechend einer Be-
teiligung von rund 10,54 % am Grundkapital. An der RPPK Immo GmbH halt die RPR
Privatstiftung, deren wirtschaftlicher Eigentumer Herr Ronny Pecik ist, einen 50,03 %-
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Geschéaftsanteil und die EUROVEA Services s.r.o., deren wirtschaftlichen Eigentumer
Herr Peter Korbacka ist, einen 49,97 %-Geschéaftsanteil.

GemaB bérserechtlicher Stimmrechtsmitteilung (§§ 130 ff BérseG 2018) vom 29.01.2021
hat die Revenite Austria S.a.r.l. am 29.01.2021 als Kauferin einen Anteilskaufvertrag mit
der RPR Privatstiftung als Verkauferin zum Erwerb des 50,03 %-Geschaftsanteils an der
RPPK Immo GmbH abgeschlossen. Die Revenite Austria S.a.r.l. ist eine Konzerngesell-
schaft der Aggregate Holdings S.A., die Herrn Gunther Walcher zuzurechnen ist. Der
Erwerb des 50,03 %-Geschaftsanteils durch die Revenite Austria S.a.r.l. ist dadurch auf-
schiebend bedingt, dass die EUROVEA Services s.r.o. der Ubertragung bis spatestens
31.03.2021 zustimmt. Zum Zeitpunkt der Veroéffentlichung dieser begriindeten Stellung-
nahme am 03.06.2021 ist offenbar unklar, ob diese Zustimmung erteilt wurde und ist
auch nach dem 31.03.2021 nach den Informationen der Zielgesellschaft keine Ubertra-
gung des Geschéftsanteils an der RPPK Immo GmbH erfolgt.

Mit borserechtlichen Stimmrechtsmitteilungen (8§ 130 ff BorseG 2018) vom 16.04.2021
und vom 07.05.2021 wurde bekanntgegeben, dass die Mountfort Investments S.a.r.l. de-
ren wirtschaftlicher Eigentimer Herr Radovan Patrick Vitek ist, als Kauferin einen Anteils-
kaufvertrag zum Erwerb samtlicher Geschéftsanteile an der WXZ1 a.s., deren wirtschaft-
licher Eigentumer bis zu diesem Zeitpunkt Herr Thomas Krsek war, abgeschlossen hat
und der Anteilskaufvertrag am 06.05.2021 vollzogen wurde. Mit borserechtlicher Stimm-
rechtsmitteilung (§§ 130 ff BérseG 2018) vom 19.05.2021 wurde bekanntgegeben, dass
Herr Radovan Patrick Vitek die Stimmrechtsschwelle von 10 % des Grundkapitals der
Bieterin unter Einbeziehung von Finanzinstrumenten tberschritten hat.

Meldepflichtige Per- Anzahl der Aktien" Anteil am GK in % Anteil der Stimm-

son rund rechte in % (ohne ei-
gene Aktien) (§22
Abs 6 UbG)

S IMMO AG 16.494.357 13,38 % 14,18 %

Pecik 14.200.001 11,52 % 12,21 %

Vitek 11.253.452 9,13 % 9,68 %

Eigene Aktien 6.998.228 5,68 %

Streubesitz 74.347.757 60,30 % 63,93 %

Summe 123.293.795 100,00 100,00

" Die Informationen basieren auf den zuletzt veréffentlichten Stimmrechtsmeldungen und Haupt-
versammlungsprasenzen, bezogen auf das aktuelle Grundkapital der Bieterin. Die von den o.a.
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Rechtstradgern neben den stimmrechtstragenden Aktien noch gehaltenen Pflichtwandelanleihen
oder sonstige Finanzinstrumente sind in den Beteiligungsbetragen nicht bertcksichtigt.

2.8 Hochststimmrecht in der Satzung der S IMMO AG

Die Satzung der S IMMO AG enthalt in § 13 Abs 3 eine Regelung, mit der das Stimmrecht
jedes Aktionars in der Hauptversammlung mit 15 % der ausgegebenen Aktien be-
schrankt ist. Hierbei sind Aktien von Unternehmen, die miteinander einen Konzern im
Sinne des § 15 AktG bilden, zusammenzurechnen, ebenso die Aktien, die von Dritten fur
Rechnung des betreffenden Aktionars oder eines mit ihm konzernmaBig verbundenen
Unternehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters Aktienbestande von
Aktionaren, die bei der Auslbung der Stimmrechte aufgrund eines Vertrags oder auf-
grund abgestimmten Verhaltens gemeinsam vorgehen.

Das Hochststimmrecht ist fur den Erfolg des Angebots der Bieterin von zentraler Bedeu-
tung. Da das Stimmrecht jedes Aktionadrs und jeder Aktionéarsgruppe hiernach mit 15 %
der ausgegebenen Aktien begrenzt ist, erlangt ein Bieter oder eine Gruppe gemeinsam
vorgehender Rechtstrager bei aufrechtem Hochststimmrecht in aller Regel keine Kon-
trolle Uber die Zielgesellschaft, selbst wenn er die Kontrollschwelle von mehr als 30 %
des standig stimmberechtigten Grundkapitals erreicht oder tiberschreitet. Das Ubernah-
megesetz knupft grundsétzlich an die Stimmkraft in der Hauptversammlung an. Diese
Rechtslage andert sich zwar noch nicht im Zeitpunkt der Beschlussfassung in der Haupt-
versammlung, tritt aber mit Eintragung der Satzungsanderung im Firmenbuch konstitutiv
ein. Zu den potenziell negativen Folgewirkungen einer Aufhebung des Hochststimm-
rechts, bevor Uberhaupt der Erfolg des Angebots feststeht, siehe noch unten Punkt 5.2
und 5.4.

Die Anderung der Satzung der Zielgesellschaft bedarf nach § 13 Abs 2 der Satzung einer
Drei-Viertel-Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals. Da sich
das Héchststimmrecht nur auf die Stimmrechtsmehrheiten (Voraussetzung: einfache
Mehrheit), aber nicht auch auf die Kapitalmehrheiten auswirkt (Voraussetzung: Drei-Vier-
tel-Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals), kann die Bieterin
mit ihrer Beteiligung von mehr als 25 % jede Satzungsénderung in der Hauptversamm-
lung verhindern (siehe auch die Entscheidung der Ubernahmekommission vom
25.6.2019, GZ 2019/3/1- 2).

Die Bieterin hat vor dem Hintergrund dieser rechtlichen und faktischen Gestaltungs-
macht eine Struktur fur die Aufhebung des HAchststimmrechts gewahlt, die ihr eine vor-
greifende Aufhebung des HAchststimmrechts erméglicht und die rechtlichen Risiken der
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Unmdoglichkeit der Ruckfuhrung auf die Aktionare der Zielgesellschaft und deren Organe
Uberwalzt. Die von der Bieterin gewunschte vorgreifende Aufhebung weicht zulasten der
Aktionare vom sonst ublichen gesetzlichen Zug-um-Zug-Prinzip ab, ist zudem intranspa-
rent (auch im Sinne des Vertragsrechts mit allen damit einhergehenden Konsequenzen)
und teilt alle Transaktionsrisiken einseitig den Aktionaren der S IMMO AG und der Ziel-
gesellschaft selbst zu, die diese Regeln in der Folge administrieren mussen.

Der Vorstand kann bei der vorgesehenen Angebotsstruktur den Aktionaren der Zielge-
sellschaft nicht empfehlen, bei der einzuberufenden auBerordentlichen Hauptversamm-
lung fur den Beschlussvorschlag der Bieterin fur die Aufhebung des Hochststimmrechts
zu stimmen. Da die Bieterin ihr Angebot bis zum Ende der Annahmefrist noch modifizie-
ren kann, indem sie auf die Aufhebung des Héchststimmrechts als Angebotsbedingung
verzichtet oder die Angebotsbedingungen rechtzeitig vor dem Ende der Annahmefrist
entsprechend &ndert, hatte ein Scheitern der Beschlussfassung im Sinne des Vorschlags
der Bieterin nicht zwingend das Scheitern des Angebots zur Folge. Vielmehr wirde das
lediglich dazu fUhren, dass der nach der Kapitalmarktpraxis und internationalen Usancen
ubliche Weg eingehalten wird: Zuerst erwirbt eine Bieterin Kontrolle, indem sie ein aus-
reichend attraktives Angebot stellt und danach bt sie diese Kontrolle auch aus. Warum
die Zielgesellschaft und die Minderheitsaktionare hier in Vorleistung treten sollen, ist
nicht einzusehen.

3. Kaufgegenstand

Das Angebot ist auf den Erwerb von bis zu 51.432.587 Stluckaktien der Zielgesellschaft
gerichtet. Dies entspricht einem Anteil von bis zu 69,87 % am Grundkapital und samtli-
chen an der Wiener Borse zum Amtlichen Handel im Marktsegment Prime Market zuge-
lassenen, auf Inhaber lautenden Stuckaktien der Zielgesellschaft (ISIN AT0000652250),
die sich nicht im Eigentum der Bieterin oder mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstra-
ger befinden oder ihnen zuzurechnen sind.

4, Beurteilung des Angebotspreises

Am 14.03.2021 gab die IMMOFINANZ die Absicht bekannt, alle ausstehenden, auf den
Inhaber lautenden Stluckaktien der S IMMO AG, die nicht im Eigentum der IMMOFINANZ
stehen oder ihr zuzurechnen sind, zu einem Preis von EUR 18,04 (cum Dividende) fur
das Geschéftsjahr 2020 zu erwerben. Am 25.03.2021 erhéhte die IMMOFINANZ den An-
gebotspreis von EUR 18,04 auf EUR 22,25 (cum Dividende) ("Angebotspreis®).
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Cum Dividende bedeutet in diesem Zusammenhang, dass sich der Angebotspreis je Ak-
tie der IMMOFINANZ um den Betrag einer von der S IMMO AG nach Bekanntgabe des
Angebots und der Abwicklung festgesetzten Dividende reduziert, sofern die Abwicklung
des Angebots nach dem maBgeblichen Nachweisstichtag fur eine solche Dividende er-
folgt. Da die ordentliche Hauptversammlung der S IMMO AG noch nicht anberaumt ist
und der Termin daher noch nicht feststeht, ist derzeit ungewiss, ob diejenigen Aktionére,
die das Angebot innerhalb der Annahmefrist annehmen — im Gegensatz zu denen, die
das Angebot im Zuge der Nachfrist (Sell-out) annehmen — von dieser Anpassung des
Angebotspreises betroffen sein werden.

Da es sich bei dem Angebot um ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahmeangebot zum
Erwerb einer Mehrheitsbeteiligung im Sinne des § 25a UbG handelt, hat die Bieterin die
Mindestpreisregelung geméaB § 26 Abs Abs 1 UbG einzuhalten, wonach das Angebot

— den historischen volumengewichteten durchschnittlichen Marktpreis ("VWAP®)
wahrend der letzten 6 Monate vor dem Tag der &ffentlichen Bekanntgabe der Ab-
sicht der Bieterin, das Angebot abzugeben (14.03.2021), oder

— die héchste Gegenleistung, die die Bieterin oder eine mit ihr gemeinsam han-
delnde Person in den letzten 12 Monaten vor Anzeige des Angebots bei der Uber-
nahmekommission (26.03.2021) fUr eine Aktie oder ein anderes Beteiligungspa-
pier gezahlt hat,

nicht unterschreiten darf.

Ferner gilt eine gesetzliche Mindestannahmequote gemaB § 25a Abs 2 UbG, wonach der
Angebotspreis so attraktiv sein muss, dass mehr als 50 % der angebotsgegenstandli-
chen Aktien in das Angebot zur Annahme eingereicht werden.

4.1 Relation des Angebotspreises zum historischen Aktienkurs

Am letzten Handelstag vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht (12.03.2021) notierte die
Aktie der S IMMO AG mit einem Schlusskurs von EUR 18,04 an der Wiener Borse. Der
VWAP je S IMMO Aktie fur die letzten 6 Kalendermonate vor dem Zeitpunkt der Bekannt-
gabe der beabsichtigten Abgabe des Angebots betrug EUR 15,86. Der Angebotspreis
Ubertrifft damit den Schlusskurs um EUR 4,21, was einer Pramie von 23,3 % entspricht,
und den 6-Monats-VWAP um EUR 6,39, was einer Pramie von 40,3 % entspricht.

Die folgende Tabelle zeigt den VWAP je S IMMO Aktie fur die letzten 1, 3 und 6 Kalen-
dermonate sowie den Kassakurs zum Zeitpunkt der Ankundigung der Angebotsabsicht*.
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In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die nachfolgend aufgefuhrten Zahlen
stark von der COVID-19-Pandemie beeinflusst sind:

Kassakurs 1 Monat 3 Monate 6 Monate
12.03.2021 (14.02.2021 (14.12.2020 (14.09.2020
(Schlusskurs) 2= B3 R
13.03.2021) 13.03.2021) 13.03.2021)
VWAP (EUR) 18,04 17,53 17,39 15,86
Pramie  (Angebotspreis  minus
4,21 4,72 4,86 6,39
VWAP) (EUR)
Pramie (Angebotspreis zum VWAP) 23,3 % 26,9 % 28,0 % 40,3 %

*Quelle: FactSet; basierend auf einem Angebotspreis von EUR 22,25 (ohne Berlcksichtigung einer Divi-

dende)

Die folgende Tabelle zeigt den VWAP pro S IMMO Aktie fur die letzten 1, 3 und 6 Kalen-
dermonate sowie den Kassakurs zum 21.02.2020, der in diesem Dokument als der letzte
Tag vor dem durch Unsicherheit im Rahmen der COVID-19-Pandemie bedingten Ein-
bruch der Europaischen Kapitalmarkte definiert ist. Der Angebotspreis des Bieters weist
einen Abschlag von 15,2 % gegenuber dem Kassakurs vor Ausbruch der COVID-19-

Pandemie in Europa auf*:

zum VWAP)

Kassakurs 1 Monat 3 Monate (22 g’l gg 1a9:ebis
(22.1.2020 bis (22.11.2019 2'1 2 2020
21.2.2020 21.2.2020) bis 21.2.2020) o
(Schlusskurs)
VWAP (EUR) 26,25 24,82 23,51 22,26
Pramie/(Abschlag) (Angebotspreis
minus VWAP) (EUR) (4,00 (2.57) (1.26) .01
Pramie/(Abschlag) (Angebotspreis (15.2 %) (10,4 %) (5.4 %) 0.1 %)

*Quelle: FactSet; basierend auf einem Angebotspreis von EUR 22,25 (ohne Berlcksichtigung einer Dividende)
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Die obigen Tabellen zeigen, dass die Aktienkurse in den letzten zwei Jahren stark
schwankten. Die stark positive Kursentwicklung der S IMMO Aktie in den letzten Jahren
(+212,5 % Anstieg in den 5 Jahren vor Ausbruch der COVID-19-Pandemie) wurde im
Februar 2020 durch den Markteinbruch aufgrund von Unsicherheit im Rahmen der glo-
balen COVID-19-Pandemie unterbrochen.

In Anbetracht der langsam eintretenden Erholung nach dem COVID-19-bedingten Kon-
junkturabschwung, betrachtet die S IMMO AG die historischen Preise vor dem Ausbruch
der COVID-19-Pandemie als relevante Referenzpunkte.

Wahrend der Angebotspreis des Bieters einen Abschlag von 15,2 % gegenuber dem
Kassakurs vor Ausbruch der COVID-19-Pandemie in Europa darstellt (i.e. 21.2.2020),
entspricht er einer Pramie von 23,3 % auf den Schlusskurs vor der Bekanntgabe der
Angebotsabsicht am 14.03.2021.

Insgesamt ist der Vorstand der Meinung, dass die Aktionare den inneren Wert des Un-
ternehmens starker berucksichtigen sollten (siehe Abschnitt 11.3(a)).

4.2 Verhaltnis des Angebotspreises zu Aktienanalysteneinschatzungen

Folgende Investmentbanken und Finanzinstitute haben im laufenden Jahr 2021 Analy-
sen zur Aktie der S IMMO AG erstellt:

Institut Datum Kursziel Empfeh- | Anmerkungen
(Stellung- (EUR) lung
nahme / Kur-
sziel)

Erste Group | 28.05.2021 18,00 Buy Analyst empfiehlt 6ffentlich, das Ubernahme-
(Stellung- angebot nicht anzunehmen; bestatigt, dass
nahme im Rah- das Angebot 15 % unter dem inneren Wert
men eines wo- der S IMMO AG liegt und dass der Aktienkurs
chentlich  er- der S IMMO AG ein Aufwartspotenzial hat
scheinenden (21.05.2021)"

Aktienreports)

! Erste Group, Equity Weekly (21.05.2021); bestitigt nach Veréffentlichung der S IMMO AG Q1 2021-Ergebnisse
(Equity Weekly, 28.05.2021).
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SRC  Re- | 20.05.2021 26,00 Buy GemaB SRC ist der Angebotspreis in Héhe
search (aktualisierter von 22,25 EUR voéllig unzureichend.
Report und
Kursziel)
Hauck & | 09.04.2021 22,00 Hold Analyst gibt an, dass der Angebotspreis? bei
Aufhaeuser . der aktuellen Bewertung fair ist; Das aktuelle
(aktualisierter . L . .
Kursziel berlcksichtigt nicht die am
Report und
) 10.05.2021 bekannt gegebene Neubewer-
Kursziel) . .
tung der Vermdgenswerte und die am
28.05.2021 bekannt gegebenen Ergebnisse
des ersten Quartals 2021.
Raiffeisen 08.04.2021 19,50 Buy Bericht exkl. Aussage zur Angemessenheit
Bank (aktualisierter des Angebotspﬂrgses; Kau.fempfehlung. bei
EUR 19,50 bestatigt auf Basis des vorherigen
Report und )
. Aktienschlusskurses von EUR 21,55.
Kursziel)
Wood & | 06.04.2021 17,10 Hold Analyst erwartet angemessene Akzeptanz
Company (Stellung- des. Kursziels bei geandertem .Angebots—
; preis; der letzte S IMMO AG-Bericht wurde
nahme im Rah- . . .
. im September 2020 verdffentlicht.
men eines Ak-
tienreports)

Quelle: Analyst reports

Sowohl die Erste Group?® als auch SRC Research* haben 6ffentlich erklart, dass der ak-
tuelle Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie im Verhaltnis zum inneren Wert der S IMMO
AG nicht ausreichend ist und die Aktionare das Ubernahmeangebot daher nicht anneh-
men sollten.

,Ubernahmeangebot bleibt bei EUR 22,25 pro Aktie, wir empfehlen Angebot nicht
anzunehmen

2 Wood & Company, The Rear View Mirror — EME markets (06.04.2021)
3 Erste Group, Equity Weekly (21.05.2021)
4 SRC Research.
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[...] Das Ubernahmeangebot liegt somit rund 15% unter dem ,inneren Wert* der Aktie.
[...] Wir wirden jedoch empfehlen, weder zu verkaufen noch das Angebot anzunehmen,
sondern einmal abzuwarten. Zum einen kbnnte das Angebot noch nachgebessert werden
(von wem auch immer), zum anderen besteht beim Geschéftsmodell und bei der Qualitat
des S Immo Managements kaum Zweifel, dass sich der Wert der Aktie langfristig weiter
erh6hen wird. “

Erste Group
20.05.2021

"Externe Bewertung des Immobilienportfolios bringt weitere 85 Mio. Euro Auftrieb,
Angebotsunterlage der IMMOFINANZ gestern verodffentlicht, aber Angebotspreis
von 22,25 Euro viel zu niedrig

[...] Zusammenfassend: Der Angebotspreis der Immofinanz ist zu niedrig; unter Berlick-
sichtigung des aktuellen EPRA-NAV-Niveau (-9% [ -16%) und noch mehr angesichts der
nun folgenden Aufwertungen im ersten Halbjahr dieses Jahres, und der zusétzlichen Auf-
schldge durch die héheren Aktienkurse der Immofinanz und CAl sowie der Dividenden-
zahlung von CAl. Vor drei Jahren kaufte Immofinanz im April 2018 das 29%-Paket flir EUR
20,00 pro Aktie von den Firmen der Herren Pecik und Benko, was einer Prémie von 13%
gegentber dem zu diesem Zeitpunkt aktuellen EPRA NAV von 17,63 Euro entsprach. Das
aktuelle Angebot ist ein ziemlich mieser Abschlag [wértlich: lausy discount] von 9%. Wir
heben das Ziel vor dem 1. Quartal von 25,00 Euro auf 26,00 Euro an. Kauf-Empfehlung
bestétigt. “

SRC Research
20.05.2021

Hauck & Aufhauser und Raiffeisen haben nach der am 10.05.2021 bekannt gegebenen
Wertanalyse der deutschen und &sterreichischen Immobilien der S IMMO AG zum
30.04.2021 durch einen unabhangigen externen Gutachter keine aktualisierten S IMMO
AG Research-Berichte veroffentlicht. Auf Basis dieser Wertanalyse wird fur die in
Deutschland und Osterreich gelegenen Immobilien t eine Wertsteigerung von ca. EUR
85 Mio. (EUR 1,20 pro Aktie) erwartet. Das Management der S IMMO hat bestatigt, dass
die Wertsteigerung im zweiten Quartal 2021 zu erwarten und daher nicht im Immobilien-
bzw. NAV-Wert zum Q1 2021 enthalten ist.
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Das Kursziel von Wood & Company basiert auf dem S IMMO AG Research-Bericht, der
am 10.09.2020 veréffentlicht wurde.

Die folgende Tabelle zeigt das Analysten-Kursziel der S IMMO AG vor Beginn der COVID-
19-Pandemie (Stand 21.02.2020):

Institution Datum Kursziel (EUR) Empfehlung
Baader Bank 30.01.2020 25,00 Buy
Erste Group 04.02.2020 23,50 Buy
Hauck & Aufhaeuser 03.02.2020 28,00 Hold
Raiffeisen Bank 20.01.2020 22,00 Buy
Wood & Company 17.01.2020 22,60 Hold
SRC Research 27.11.2019 25,00 Buy

Quelle: Bloomberg

Vor Beginn der weltweiten COVID-19-Pandemie in Europa lag das Kursziel bei funf von
sechs Research-Analysten tber dem Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie.

4.3 Relation des Angebotspreises zu Ankaufen der Bieterin sowie zum Wert im
Quartalsabschluss der Bieterin zum 31.03.2021

Laut Angebotsunterlage hat weder IMMOFINANZ noch ein mit IMMOFINANZ gemein-
sam vorgehender Rechtstrager innerhalb von 12 Monaten vor Abgabe dieses Angebots
S IMMO Aktien erworben oder zugesagt, diese zu erwerben.

IMMOFINANZ hat ihre Anteile an S IMMO AG im Jahr 2018 zu einem Preis von EUR 20
pro Aktie erworben, was einem Kaufpreis von EUR 20,40 auf Cum-Dividenden-Basis zum
Zeitpunkt der Unterzeichnung entspricht. Dies entsprach einem Aufschlag von rund 15
% auf den damals zuletzt veréffentlichten EPRA-NAV. Es wird darauf hingewiesen, dass
diese erworbene Beteiligung IMMOFINANZ keine Kontrolle tber S IMMO AG aufgrund
der Stimmrechtsbeschrankung der Gesellschaft verschaffte.
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Der Buchwert der S IMMO AG Anteile als nicht kontrolliertes Unternehmen betragt im
Abschluss der IMMOFINANZ zum 31.03.2021 EUR 23,58 pro Aktie. Der Angebotspreis
liegt somit unter diesem Buchwert, welcher naturgemaB keine mit einem Kontrollerwerb
einhergehenden Preisaufschlage (Kontrollpramie) bzw. Synergieeffekte beinhaltet.

Am 21.1.2021 hat der derzeitige CEO der IMMOFINANZ, Herr Ronny Pecik, seine Uber
die SARIR Holding GmbH, SULAFAT Holding GmbH und ETAMIN GmbH & Co KG ge-
haltene mittelbare Beteiligung an S IMMO AG an Revenite Austria S.a.r.l. verauBert,
wodurch sich sein Anteil an der SIMMO AG gemaB entsprechender Verdffentlichungen
von 9,08 % auf 0,06 % reduzierte.

Der Preis, zu dem der CEO von IMMOFINANZ bereit war, seinen Anteil zu verkaufen,
wurde nicht veréffentlicht, obwohl der Preis pro Aktie dieser Referenztransaktion fur die
Streubesitzaktionare der S IMMO AG von hochster Relevanz ist.

4.4 Unternehmenskennzahlen der Zielgesellschaft

Die folgende Tabelle zeigt ausgewéhlte finanzielle Indikatoren der S IMMO AG fur die
letzten vier Geschéftsjahre, die aus dem im Einklang mit IFRS erstellten Konzernab-
schluss enthommen wurden.

Indikator 2017 2018 2019 2020
(EUR wenn nicht anders

angegeben)

EPRA-NAV pro Aktie 17,63 21,25 26,45 24,32
EPRA-NTA pro Aktie NA NA 26,23 24,06
FFO I pro Aktie 0,64 0,92 0,98 0,59
Dividende pro Aktie® 0,40 0,40 0,70 0,70
EBITDA in EURm 89,6 83,1 87,0 71,1
EBIT in EURm 208,1 243,2 271,4 101,0
EPS 1,97 3,08 3,21 0,79

5> Im jeweiligen Geschiftsjahr bezahlte Dividende.
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4.5 Relation des Angebotspreises zum EPRA-NAYV der Zielgesellschaft

Der EPRA-NAV wurde als die am besten geeignete Kennzahl fir Werteinschatzungen im
Zusammenhang mit Transaktionen von Anteilen an borsenotierten Immobilienunterneh-
men identifiziert und findet in der Immobilienbranche bei derartigen Transaktionen regel-
maBig und weitverbreitet Verwendung.

Das Ziel der EPRA-NAV-Kennzahl ist es, den fair value des Nettovermdgens in einer lang-
fristigen Betrachtung fur den laufenden Geschéaftsbetrieb darzustellen. Vermdgenswerte
und Verbindlichkeiten, von denen nicht erwartet wird, dass sie sich unter normalen Um-
stdnden materialisieren, wie z.B. latente Steuern auf Immobilienbewertungsuber-
schusse, bleiben daher unbericksichtigt. In dhnlicher Weise werden die zu Anschaf-
fungskosten gehaltenen Immobilien an ihre Zeitwerte gemaB der EPRA-NAV-Messung
angepasst. °

Der letzte gemeldete EPRA-NAV pro Aktie zum Zeitpunkt der Angebotsverdffentlichung
betrug EUR 24,32 auf der Grundlage des Konzernabschlusses fur das Geschéaftsjahr
2020. Der Angebotspreis liegt um EUR 2,07 unter dem EPRA-NAV des Geschéftsjahres
2020, was einem Abschlag von 8,5 % entspricht.

Zusatzlich zu den veroffentlichten Werten wird auf die Ad-hoc-Mitteilung der S IMMO AG
vom 10.05.2021 (https://www.simmoag.at/en/investor-relations/ad-hoc-and-other-notifi-
cations/ad-hoc-meldungen/detail/notification/value-analysis-of-german-and-austrian-
properties-as-of-30-april-2021-indicates-significant-value-increase.html) verwiesen, in
der S IMMO AG mitteilte, eine Wertanalyse des deutschen und 6sterreichischen Immo-
bilienportfolios zum 30.04.2021 unter Einbeziehung eines unabhangigen externen Gut-
achters durchgefuhrt zu haben. Auf Basis dieser Analyse wird fur die in Deutschland und
Osterreich befindlichen Immobilien zu diesem Stichtag eine Wertsteigerung von ca. EUR
85 Mio. erwartet. Die potenzielle Wertsteigerung von EUR 85 Mio. ist im ausgewiesenen
EPRA-NAV Q 1 2021 gemaB Bestatigung des S IMMO Managements nicht bertcksich-
tigt. Basierend auf dem EPRA-NAV fur Q1 2021 von EUR 25,05 pro Aktie betragt der
angepasste EPRA-NAV unter BerUcksichtigung des potenziellen Wertzuwachses von
EUR 85 Mio. EUR 26,24 pro Aktie ("angepasster EPRA-NAV").

6 Quelle: EPRA Best Practices Recommendation Guidelines von November 2016
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Zusétzlich zu diesen dargelegten Bewertungsgewinnen geht der Vorstand der S IMMO
AG davon aus, dass der EPRA-NAV in Zukunft unter anderem aus folgenden Grinden
weiter steigen wird:

* S IMMO AG halt ca. 20 groBBe Areale im attraktiven Einzugsgebiet um Berlin, die
nach ihrer Entwicklung zu erheblichen Wertsteigerungen fuhren kénnen.

* S IMMO AG plant, die Anteile an CA IMMO und IMMOFINANZ in einem Stand-
Alone-Szenario zu verauBern (Marktwert, exkl. potenziellem Paketaufschlag, von
ca. EUR 568 Mio. zum 02.06.20217). Das Management von S IMMO AG gab in
einer Pressekonferenz am 27.05.2021 an, dass die Erlése hauptsachlich fur Im-
mobilienakquisitionen (Fokus auf CEE), die Entwicklung der bestehenden Grund-
stiicke im Berliner Einzugsgebiet und den weiteren Aufbau der Entwicklungspipe-
line verwendet werden sollen.

* Umsetzung der bestehenden Entwicklungspipeline (Deutschland, CEE).

Zusammenfassend liegt der Angebotspreis von EUR 22,25 deutlich unter dem ange-
passten EPRA-NAV je Aktie von EUR 26,24, was einem Abschlag von 15,2 % entspricht,
obwohl daruber hinaus erhebliche Zukunftspotenziale identifiziert wurden. In der Vergan-
genheit ist die jahrliche Wachstumsrate des EPRA-NAV In der Vergangenheit ist die jahr-
liche Wachstumsrate des EPRA-NAV sowohl in einer 3-, 5- als auch 10-Jahresbetrach-
tung stets im zweistelligen Bereich gelegen: 14,1 % (CAGR 2017-2020), 17,2 % (CAGR
2015-2020), 11,8 % (CAGR 2010-2020).

4.6 Angebotspreis im Verhaltnis zur DCF-Wertableitung

Unter Beiziehung von externen Experten wurde auf Basis eines vom Management er-
stellten Business-Plans der Wert der Aktien mittels Discounted Cash Flow (DCF)-Verfah-
rens ermittelt. Basierend auf dem Ergebnis der DCF-Wertermittlung ist festzuhalten, dass
der Angebotspreis unterhalb der ermittelten Werte liegt. Fur die DCF-Kalkulationen
wurde ein Businessplan zugrunde gelegt, der im Falle der fortgesetzten Eigenstandigkeit
der S IMMO AG insbesondere auch von einer VerauBerung der Anteile an IMMOFINANZ
und CA Immobilien Anlagen AG ausgeht und die Reinvestition der freiwerdenden Mittel
zuzuglich Fremdfinanzierungen in Bestandsimmobilien vorsieht.

7 EinschlieRlich Wert der Pflichtwandelanleihe.
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Aktionare der S IMMO AG, die Aktien das Angebot annehmen, werden aufgrund des
Barangebots nicht von den potenziellen zukunftigen Vorteilen des zusammengeschlos-
senen Unternehmens profitieren. Von den in der Angebotsunterlage genannten Syner-
giepotenzialen sowie potenziell erheblichen steuerlichen Synergien werden nur Aktio-
nare der Bieterin profitieren.

4.7 Bedeutung der Dividende fiir 2020 fur Angemessenheit des Angebotsprei-
ses

Der Angebotspreis von EUR 22,25 versteht sich cum Dividende, was in diesem Zusam-
menhang bedeutet, dass sich der Angebotspreis pro Aktie der IMMOFINANZ um den
Betrag einer von der S IMMO AG zwischen der Ankundigung des Angebots und der Di-
videndenausschuttung festgelegten Dividende verringert, sofern die Ausschuttung nach
dem maBgeblichen Nachweisstichtag fur diese Dividende eintritt.

Da die ordentliche Hauptversammlung der S IMMO AG noch nicht anberaumt ist und der
Termin daher noch nicht feststeht, ist derzeit ungewiss, ob das Angebot durch eine még-
liche Dividende beeinflusst wird.

4.8 Inadequacy Opinion (J.P. Morgan)

Der Vorstand der S IMMO AG hat die J.P. Morgan AG (,J.P. Morgan®) als ihren Finanz-
berater beauftragt, dem Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO AG eine schriftliche Stel-
lungnahme zur Angemessenheit des Angebotspreises in Hohe von EUR 22,25 pro Aktie
aus finanzieller Sicht fur die Inhaber von samtlichen auf den Inhaber lautenden Stiuckak-
tien der S IMMO AG, die sich nichtim Eigentum der IMMOFINANZ oder mit IMMOFINANZ
gemeinsam vorgehender Rechtstradgers befinden bzw. diesen zuzurechnen sind (,S
IMMO AG Aktionére*®), abzugeben. Fiir die Zwecke dieser AuBerung hat J.P. Morgan am
02.06.2021 eine Stellungnahme abgegeben, in der die Unangemessenheit bestatigt wird
(,Inadequacy Opinion®).

5. Vollzugsbedingungen

5.1 Die Vollzugsbedingungen des Ubernahmeangebots im Uberblick

Der Vollzug des Angebots der Bieterin steht unter den folgenden aufschiebenden Voll-
zugsbedingungen:

— Mindestannahmequote (Punkt 4.1 des Angebots), dazu unten Punkt 5.2
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— Fusionskontrollrechtliche Freigaben (Punkt 4.2 des Angebots), dazu unten Punkt
5.3
— Aufhebung des Hochststimmrechts (Punkt 4.3 des Angebots), dazu unten Punkt
54
— Sonstige Bedingungen, dazu unten Punkt 5.5:
— Kein Verlust in Hohe der Halfte des Grundkapitals, kein Insolvenzverfahren
(Punkt 4.4 des Angebots)
— Keine Kapitalerhdhung, keine Ubertragung eigener Aktien oder Ausgabe von
Wandelschuldverschreibungen (Punkt 4.5 des Angebots)
— Kein wesentlicher Compliance-Versto3 (Punkt 4.6 des Angebots)
— Keine Ubernahmerechtliche Angebotspflicht der Zielgesellschaft auf die Bie-
terin (Punkt 4.7 des Angebots)

5.2 Mindestannahmequote (Punkt 4.1)

Das Angebot ist nach der Angebotsunterlage gemaB § 25a Abs 2 UbG kraft Gesetzes
dadurch bedingt, dass IMMOFINANZ bis zum Ablauf der Annahmefrist Annahmeerkla-
rungen zugehen, die mehr als 50 % der S IMMO Aktien umfassen, die Gegenstand des
Angebots sind (,Mindestannahmequote®). Parallel zum Angebot durch die Bieterin er-
worbene Aktien (dazu unten, Punkt 6) sind den Annahmeerklarungen hinzuzurechnen.
Das entspricht der gesetzlichen Bedingung des § 25a UbG fiir freiwillige Ubernahmean-
gebote.

In Zahlen ausgedrickt bedeutet das, dass der Bieterin bis zum Ende der Annahmefrist
zur Erfullung der Mindestannahmequote vorbehaltlich parallel erworbener Aktien und bei
gleichbleibendem Angebotsumfang (siehe Punkt 3) Annahmeerklarungen fur zumindest
25.716.294 Stlck Aktien der Zielgesellschaft zugehen mussen.

Der Wortlaut des Angeboits lasst offen, ob es der Bieterin durch Transaktionen auBBerhalb
des offentlichen Angebots mdglich ist, das &ffentliche Angebot ex lege in ein Pflichtan-
gebot zu wandeln. Die Bieterin hat in ihrer Presseinformation/Corporate News vom
31.05.2021 nunmehr 6ffentlich klargestellt und damit ihren Vertragswillen, der dem vor-
liegenden Ubernahmeangebot zu Grunde liegt, manifestiert, dass sie das gegensténdli-
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che Angebot nicht in ein Pflichtangebot wandeln kénne, da dies in der Angebotsunter-
lage nicht vorgesehen und daher unzulassig sei. Die Mindestannahmeschwelle von 50
% plus eine Aktie ist daher unbedingte Voraussetzung fur den Erfolg des Angebots.

Damit bleibt dieser wesentliche Preisbildungsmechanismus fur dieses Angebot auch bei
allfélliger Authebung des Hochststimmrechts wahrend laufender Annahmefrist aufrecht.
Dessen ungeachtet bringt die im Angebot vorgesehene Abfolge, wonach das Hochst-
stimmrecht bereits aufzuheben ist, bevor Klarheit Gber den Erfolg des Angebots besteht,
wesentliche Risiken fur die Aktionare der Zielgesellschaft mit sich. In der Sache wird da-
her die Kontrolle schon antizipiert gewéahrt, unabhangig davon, ob das Angebot auf Kon-
trollerlangung erfolgreich ist oder nicht. Daran vermag auch die bedingte Satzungsan-
derung zur Wiederfassung des Hochststimmrechts wenig zu andern: So kénnen etwa
Meinungsverschiedenheiten tUber den Erfolg des Angebots oder etwa auch die Einberu-
fung weiterer Hauptversammlungen der Gesellschaft dazu flihren, dass die Wiedererfas-
sung des Hochststimmrechts verzdogert oder unmaéglich wird. Dazu naher unten Punkt
5.4(b).

5.3 Fusionskontrolirechtliche Freigaben (Punkt 4.2)

Die erforderlichen fusionskontrollrechtlichen Freigaben sind (a) fiir Osterreich, Deutsch-
land, Slowakei, Ungarn und Serbien bis spatestens 90 Kalendertage nach dem Ende der
Annahmefrist; und (b) fir Rumanien spatestens 120 Kalendertage nach dem Ende der
Annahmefrist (i) von der zustdndigen Wettbewerbsbehdrde erteilt worden oder (ii) die
gesetzlichen Wartefristen sind abgelaufen mit dem Ergebnis, dass die Genehmigung als
erteilt gilt oder (iii) die jeweilige Wettbewerbsbehdrde hat sich fur die Prafung als nicht
zustandig erklart oder (iv) es stellt sich anhand der relevanten Umséatze der Zielgesell-
schaft heraus, dass in der jeweiligen Jurisdiktion keine fusionskontrollrechtliche Anmel-
depflicht besteht.

Nach der Angebotsunterlage ist die langere Frist zur Erlangung der fusionskontrollrecht-
lichen Freigabe in Rumanien (120 Kalendertage nach Ende der Annahmefrist) vorgese-
hen, da es nach den Verfahrensbestimmungen bei der rumanischen Wettbewerbsbe-
hérde wiederholt zu einer Unterbrechung des Fristenlaufs kommen kdnne und damit fur
die Bedingungsfrist in Rumanien eine langere Verfahrensdauer als fur die Fusionskon-
trollverfahren in den anderen Jurisdiktionen zu berucksichtigen ist.

Die Bieterin hat sich den Verzicht auf diese Bedingung vorbehalten (siehe dazu Punkt
5.6).
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Aufhebung des Hochststimmrechts (Punkt 4.3)

Darstellung der Vollzugsbedingungen betreffend das Hochststimmrecht

Die Satzung der Zielgesellschaft sieht derzeit in § 13 Abs 3 eine Stimmrechtsbeschran-
kung vor, wonach das Stimmrecht jedes Aktionars in der Hauptversammlung auf 15 %
der ausgegebenen Aktien beschrankt ist (,H6chststimmrecht®). Das Angebot ist durch
zwei Vollzugsbedingungen betreffend die Aufhebung des Hochststimmrechts aufschie-
bend bedingt, die Beschlussfassung Uber das Hchststimmrecht (A) und die Eintragung
der Aufhebung des Héchststimmrechts (B):

(A)

Beschlussfassung uiber das Hochststimmrecht, Punkt 4.3 (a)

Die Hauptversammlung der Zielgesellschaft hat bis spatestens vor dem 15. Bor-
setag vor Ablauf der Annahmefrist einen Beschluss zur ersatzlosen Aufhebung
des § 13 Abs 3 der Satzung (Héchststimmrecht) getroffen (,Aufhebung des
Hochststimmrechts®), verbunden mit einer aufschiebend bedingten Satzungs-
anderung, mit der das Héchststimmrecht inhaltlich gemaB der derzeitigen Rege-
lung des § 13 Abs 3 der Satzung wieder in Geltung gesetzt wird (,Wiederfassung
des Hochststimmrechts®), wobei als aufschiebende Bedingung fur die Wirksam-
keit der Wiederfassung des Hochststimmrechts festgesetzt wird, dass das Ange-
bot nicht unbedingt verbindlich wird (beide zusammen ,Beschlussfassung tber
das Hochststimmrecht®). Der Beschluss hat laut Angebotsunterlage folgenden
Text zu haben:

,(i) Die Satzung der Gesellschaft wird in § 13 Abs (3) in der Weise geandert,
dass § 13 Abs (3) aufgehoben wird und folgenden Wortlaut erhalt: ,,(3) Er-
satzlos entfallen.”, und der Vorstand ist verpflichtet die beschlossene Sat-
zungsanderung unverzuglich zur Eintragung in das Firmenbuch anzumel-
den (§ 148 Abs 1 Aktiengesetz) und (ii) bei Eintritt der nachstehend genann-
ten aufschiebenden Bedingung wird die Satzung der Gesellschaft in § 13 in
der Weise geandert, dass ein neuer Absatz (4) erganzt wird und § 13 Abs (4)
wie folgt lautet:

»(4) Das Stimmrecht jedes Aktionéars in der Hauptversammlung ist jedoch
mit 15 % (funfzehn Prozent) der ausgegebenen Aktien beschrankt. Hierbei
sind die Aktien von Unternehmen, die miteinander einen Konzern im Sinne
des § 15 AktG bilden, zusammenzurechnen, ebenso die Aktien, die von Drit-
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ten fur Rechnung des betreffenden Aktionars oder eines mit ihm konzernma-
Big verbundenen Unternehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen
sind weiters Aktienbestande von Aktionaren, die bei der Austubung der
Stimmrechte aufgrund eines Vertrags oder aufgrund abgestimmten Verhal-
tens gemeinsam vorgehen.*,

wobei als aufschiebende Bedingung gilt, dass das von IMMOFINANZ als
Bieterin am 19.05.2021 vero6ffentlichte freiwillige Angebot zur Kontrollerlan-
gung gemaB § 25a Ubernahmegesetz an die Aktionare der Gesellschaft (Ge-
schaftszahl der &sterreichischen Ubernahmekommission GZ 2021/3/1),
nicht unbedingt verbindlich geworden ist (aufschiebende Bedingung) und
der Vorstand verpflichtet ist, die beschlossene Satzungsédnderung unverzig-
lich nach Eintritt der aufschiebenden Bedingung zur Eintragung in das Fir-
menbuch anzumelden (§ 148 Abs 1 Aktiengesetz).”

Bei aktueller Annahmefrist ist der letztmdgliche Termin fUr die Beschlussfassung
Uber die Aufhebung des Hochststimmrechts innerhalb der Bedingungsfrist Don-
nerstag, der 24.06.2021. Erfolgt wahrend der Bedingungsfrist keine Abstimmung
Uber die Authebung des HAchststimmrechts im obigen Sinn oder erreicht ein dies-
bezuglich zur Abstimmung gebrachter Beschlussvorschlag in der Hauptver-
sammlung nicht die erforderliche Mehrheit, ist die Vollzugsbedingung des Punk-
tes 4.3 (a) des Angebots nicht erfullt und das Angebot wird nicht unbedingt ver-
bindlich, es sei denn die Bieterin verzichtet rechtmaBig auf diese Bedingung
(Punkt 4.8 und 4.10.5 des Angebots).

Eintragung der Aufhebung des Héchststimmrechts, Punkt 4.3 (b)

Zweite Vollzugsbedingung betreffend das Hochststimmrecht ist, dass ein endgul-
tig wirksamer Beschluss Uber die Satzungsanderung zur Aufhebung des Hochst-
stimmrechts bis spatestens 90 Kalendertage nach dem Ende der Annahmefrist in
das Firmenbuch eingetragen ist (,Eintragung der Aufhebung des Héchst-
stimmrechts®).

Nach der Angebotsunterlage ist diese Vollzugsbedingung nicht erflllt, wenn ein
nur schwebend wirksamer Beschluss in das Firmenbuch eingetragen wurde (etwa
infolge einer Anfechtungsklage), es sei denn, die Bieterin verzichtet rechtmaBig
auf diese Vollzugsbedingung (Punkt 4.8 und 4.10.7. des Angebots).
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(C) Stimmrechtsbeschrankung der Bieterin fiir Hauptversammlung der Zielge-
sellschaft

Die Bieterin verpflichtet sich in der Angebotsunterlage gegenuber der Zielgesell-
schaft und ihren Aktionaren dazu, ihr Stimmrecht aus Aktien der Zielgesellschaft
in der Hauptversammlung der Zielgesellschaft fir Zwecke der Stimmenmehrheit
mit hochstens 15 % der ausgegebenen Aktien auszuuben, wenn eine Hauptver-
sammlung der Zielgesellschaft im Zeitraum zwischen Eintragung der Aufhebung
des Hochststimmrechts bis zur unbedingten Wirksamkeit des Angebots oder (bei
Unterbleiben der unbedingten Wirksamkeit des Angebots) bis zur Firmenbuch-
eintragung der Wiederfassung des Hbchststimmrechts erfolgt.

Die Stimmrechtsbeschrankung gilt nach der Angebotsunterlage flr satzungsma-
Bige oder gesetzliche Stimmenmehrheiten. Fir die Ermittlung einer gesetzlich o-
der satzungsmaBig erforderlichen Kapitalmehrheit gelte fur die Bieterin bis zur Ab-
wicklung des Angebots die gesetzliche Stimmrechtsbeschrankung des § 26a
UbG. Danach diirfte die Bieterin nur 26 % der auf die standig stimmberechtigten
Aktien entfallenden Stimmrechte austben.

(b)  Erwégungen zu den Vollzugsbedingungen betreffend das Hochststimmrecht

Nach der dargestellten Struktur des Angebots und der Vollzugsbedingungen soll ein all-
falliger Aufhebungsbeschluss spatestens bis vor dem 15. Bérsetag vor Ende der Annah-
mefrist gefasst und nach dem Beschlusstext gemaB Vollzugsbedingung 4.3 (a) unver-
zlglich nach Beschlussfassung im Firmenbuch eingetragen werden, wodurch das
Hochststimmrecht entfiele. Der Beschluss soll mit einer aufschiebend bedingten Sat-
zungsanderung verbunden werden, womit das Hochststimmrecht inhaltlich mit geson-
derter Firmenbucheintragung wieder in Geltung gesetzt werden soll, wenn das Angebot
nicht unbedingt verbindlich wird.

Diese Struktur soll den Aktiondren der Zielgesellschaft laut Angebotsunterlage ermdgli-
chen, ihre Entscheidung uUber die Aufhebung des Hbéchststimmrechts gerade fur den
Vollzug des Angebots zu treffen und fur den Fall, dass das Angebot nicht vollzogen
werde, bliebe das Hochststimmrecht materiell in Geltung (Punkt 4.10.1 des Angebots).

Der Vorstand hat nach eingehender Prufung durch Rechtsberater der Zielgesellschaft
auf folgende Erwagungen zur Information Uber die potenziellen Folgen der Aufhebung
des Hochststimmrecht entsprechend dieser vorgesehenen Struktur hinzuweisen:
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Beschlussfassung vor Ende der Annahmefrist

Der Vorstand hat bereits vor Veroffentlichung der Angebotsunterlage oOffentlich
mitgeteilt, dass es zum Schutz der Aktionare zu ermdglichen ware, dass sie Uber
einen Antrag auf Aufhebung des Hochststimmrechts erst nach dem Ende der An-
nahmefrist und damit bei Feststehen des allfélligen Erreichens der Mindestannah-
mequote des von der Bieterin angekiindigten Ubernahmeangebots abstimmen
(Corporate News der Zielgesellschaft vom 31.03.2021). So kénnten die Aktionare
in Kenntnis des Ausgangs des Ubernahmeangebots eine fundierte Entscheidung
Uber die Satzungsénderung treffen.

Die vorliegende Vollzugsbedingung des Angebots ermdglicht diesen zeitlichen
Ablauf nicht, sondern sieht eine Beschlussfassung wahrend laufender Annahme-
frist, und zwar bis spatestens vor dem 15. Bérsetag vor Ablauf der Annahmefrist,
VOr.

Die Aktionére der Zielgesellschaft sind nach der Struktur des Angebots daher
dazu gehalten, Uber die Aufhebung des H&chststimmrechts abzustimmen, und
bei positiver Beschlussfassung hinzunehmen, dass das Hochststimmrecht aufge-
hoben wird, bevor feststeht, ob das Angebot die gesetzliche Mindestannah-
mequote erreicht oder erreichen kann, welche das zentrale Element des gesetzli-
chen Preisbildungsmechanismus fur das Angebot darstellt.

Der Vorstand der Zielgesellschaft sieht in dieser Gestaltung eine vorgreifende
Aufhebung des Hochststimmrechts, die dem Zug-um-Zug-Prinzip wider-
spricht und das Risiko der Wiedereinfuhrung des Hochststimmrechts zu 100
% der - in der Angebotsunterlage gar nicht adressierten — Transaktionsrisi-
ken an die Aktionare der S IMMO AG und an deren Organe delegiert. Es kann
und wird in dieser Struktur dazu kommen (insbesondere, wenn die Annahmefrist
spater nochmals verlangert wird), dass die Satzung der S IMMO AG geéandert ist,
bevor es zum Closing des Angebots der IMMOFINANZ kommt. Dies unter ande-
rem aus folgenden Grinden:

Entfall der Stimmrechtsbeschrankung fur Dritte

Bei einer allfalligen wéhrend dieses Zeitraums abzuhaltenden Hauptversammlung
der Zielgesellschaft ist zwar die Bieterin infolge der Stimmrechtsbeschrankung
gemaB Punkt 4.10.8 des Angebots verpflichtet, ihr Stimmrecht mit hochstens



()

(D)

(E)

S \MMO

15 % der ausgegebenen Aktien der Zielgesellschaft auszuuben. Eine vergleich-
bare Beschrankung besteht fur Dritte jedoch freilich nicht.

Aufhebung beglinstigt potenzielle Kontrollerlangung durch Dritte

Die Kontrollerlangung durch Dritte iSd §§ 22 ff UbG wird im Zeitraum zwischen
Eintragung der Aufhebung und allfalliger Eintragung der Wiederfassung des
Hochststimmrechts ermdéglicht. Diese Zeitspanne kann bei Ausschdpfen der Voll-
zugsbedingungsfrist zu Punkt 4.2 des Angebots (fusionskontrollrechtliche Frei-
gabe) selbst ohne Verlangerung der Annahmefrist mehr als drei Monate umfas-
sen.

Meinungsverschiedenheiten tiber Bedingungseintritt

Bei Meinungsverschiedenheiten tber den Eintritt der Vollzugsbedingungen Punkt
4.3 (a) oder Punkt 4.3 (b) des Angebots entscheidet die Ubernahmekommission.

Uber Meinungsverschiedenheiten (iber den Eintritt der aufschiebenden Bedin-
gung far die Wiederfassung des Hochststimmrechts oder die aktienrechtliche Zu-
lassigkeit des aufschiebenden bedingten Beschlusses entscheidet allein das zu-
standige Firmenbuchgericht.

Die ordentlichen Gerichte sind dafur zustandig, tber Beschlussmangelstreitigkei-
ten bei Erhebung von Anfechtungs- und Nichtigkeitsklagen sowie Uber Klagen
aus dem Zustandekommen oder Nichtzustandekommen von Kaufvertragen zu
entscheiden.

Potenziell kann durch diese Struktur die Eintragung der Wiederfassung des
Hochststimmrechts fir die Dauer eines Rechtsstreits sowohl Uber den Eintritt der
Vollzugsbedingungen als auch tber den Bedingungseintritt fir die Wiederfassung
des Hochststimmrechts erheblich verzégert werden.

Eintragung der Wiederfassung des Hochststimmrechts rechtlich nicht abge-
sichert

Der Mechanismus der Eintragung der Wiederfassung des Hochststimmrechts bei
Scheitern des Angebots ist nicht rechtlich abgesichert. Es kann nicht ausge-
schlossen werden, dass zwar die unbedingte Aufhebung des Héchststimmrechts,
nicht aber dessen spatere Wiederfassung im Firmenbuch eingetragen wird und
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daher das Hochststimmrecht trotz Scheitern des Angebots dauerhaft entfallt. Da-
mit hatte die Bieterin Kontrolle erlangt, ohne ein &ffentliches Pflichtangebot gelegt
zu haben.

Dieses Risiko geht auf die vorgeschlagene Struktur zurtick, wonach die Wieder-
fassung des Hoéchststimmrechts in Form einer bedingten Satzungsanderung be-
schlossen werden soll. Schon die Reichweite der Zulassigkeit bedingter Sat-
zungsanderungen ist aktienrechtlich umstritten. Fur die Aktionare wird das Risiko
dieser Struktur aber besonders dadurch verscharft, dass eine solche bedingte
Satzungsanderung nach ganz vorherrschender Rechtsmeinung nicht im Firmen-
buch eingetragen werden kann, wenn zwischen Beschlussfassung und Anmel-
dung zum Firmenbuch eine weitere Hauptversammlung einberufen wird, ohne
dass durch diese die Satzungsanderung neuerlich genehmigt wird (Erneuerungs-
beschluss). Eine neuerliche Genehmigung der bedingten Wiedererfassung ist
schon deshalb nicht gewahrleistet, weil sich bis dahin die Stimmkraftverhaltnisse
verandert haben kdénnten und die vorgreifende Aufhebung des Héchststimm-
rechts auch dazu fihren kann, dass neue Aktionarsbldcke entstehen, die ihr
Stimmrecht voll austben kénnen.

Sollte also die Zielgesellschaft vor Closing des Angebots eine ordentliche oder
auBerordentliche Hauptversammlung abhalten (mUssen), so hatte diese erneut
Uber die Wiederfassung des Hochststimmrechts abzustimmen, damit das Héchst-
stimmrecht wieder im Firmenbuch eingetragen werden kann. Kommt ein solcher
Beschluss nicht zustande, besteht das Risiko, dass das Hochststimmrecht nicht
wiedererfasst werden kann, obwohl es niemals zum Vollzug des Angebots ge-
kommen ist. Diese Risikolage ist fur den Vorstand der S IMMO AG nicht akzepta-
bel, weshalb auch der Beschlussvorschlag der Bieterin zur Aufhebung des
Hochststimmrechts abgelehnt wird.

Keine Wandlung in ein Pflichtangebot

Die Bieterin hat sich ausdricklich Parallelerwerbe von Aktien der Zielgesellschaft
auBerhalb des Angebots vorbehalten (Punkt 4.9 des Angebots). Bei Aufhebung
des Hoéchststimmrechts (Firmenbucheintragung eines Aufhebungsbeschlusses)
wahrend laufender Annahmefrist war nicht auszuschlieBen, dass die Bieterin
durch Uberschreiten der allgemeinen Kontrollschwelle von 30 % mittels solcher
Parallelerwerbe eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft erlangt
und das Angebot ex lege in ein Pflichtangebot gewandelt wirde. Dies hatte dazu
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fuhren kénnen, dass der Ubernahmerechtliche Preisbildungsmechanismus nach
§ 25a Abs 2 UbG unterlaufen werden kann. Die Mindestannahmeschwelle von 50
% plus eine Aktie ist daher unbedingte Voraussetzung fur den Erfolg des Ange-
bots.

Die Bieterin hat am 31.05.2021 erklart und daher ihren Vertragswillen manifestiert,
dass eine solche Wandlung in ein Pflichtangebot unzulassig wéare und die gesetz-
liche Mindestannahmequote jedenfalls Bedingung fur den Erfolg des Angebots
und dessen Vollzug bleibt.

5.5 Sonstige Bedingungen

Das Ubernahmeangebot steht unter den folgenden weiteren Vollzugsbedingungen:

(@)  Kein Verlust in Héhe der Hélfte des Grundkapitals, kein Insolvenzverfahren (Punkt
4.4)

Zwischen der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage und dem Ablauf der Annahme-
frist hat die Zielgesellschaft keine Bekanntmachung veréffentlicht, dass (a) ein Verlust in
der Hohe der Halfte des Grundkapitals geman § 83 AktG eingetreten ist, oder (b) S IMMO
AG insolvent ist oder sich in Liquidation befindet, oder (c) Uber ihr Vermogen ein Insol-
venz- oder Sanierungsverfahren oder ein Verfahren nach dem Unternehmensreorgani-
sationsgesetz er6ffnet wurde oder die Eréffnung eines Insolvenz- oder Sanierungsver-
fahrens von einem zustandigen Gericht mangels Masse abgewiesen wurde.

(b)  Keine Kapitalerhbhung, keine Ubertragung eigener Aktien oder Ausgabe von Wan-
delschuldverschreibungen (Punkt 4.5)

Zwischen der Veroffentlichung dieser Angebotsunterlage und dem Ablauf der Annahme-
frist ist (a) weder eine Erh6hung des Grundkapitals der Zielgesellschaft oder Beschluss-
fassung der Hauptversammlung oder des Vorstands dazu erfolgt; noch hat die Zielge-
sellschaft (b) eine Mitteilung veréffentlicht, wonach sie oder eine Tochtergesellschatft ei-
gene Aktien an einen konzernexternen Dritten verkauft oder Ubertragen hat oder sich
dazu verpflichtet hat; und die Zielgesellschaft hat (c) keine Wertpapiere mit Bezugs-, Op-
tions- oder Wandlungsrechten oder -pflichten auf Aktien der Zielgesellschaft oder Ge-
nussscheine oder vergleichbare Instrumente ausgegeben und auch keinen Beschluss
zur Ausgabe solcher Wertpapiere gefasst.
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(c) Kein wesentlicher Compliance-VerstoB (Punkt 4.6)

Die Zielgesellschaft hat zwischen der Veroéffentlichung der Angebotsunterlage und dem
Ablauf der Annahmefrist keine Ad-hoc Mitteilung veréffentlicht, wonach (a) eine Verurtei-
lung oder Anklageerhebung wegen einer Straftat eines Mitglieds eines Geschéftsfuh-
rungsorgans oder leitenden Angestellten der Zielgesellschaft oder einer ihrer Tochterge-
sellschaften in dessen dienstlicher oder auftragsgemaBer Eigenschaft mit Bezug zur Ziel-
gesellschaft oder einer Tochtergesellschaft erfolgt ist; oder (b) eine Straftat oder Verwal-
tungsubertretung eines Mitglieds eines Geschaftsfuhrungsorgans oder leitenden Ange-
stellten der Zielgesellschaft oder einer ihrer Tochtergesellschaften in dessen dienstlicher
oder auftragsgemaBer Eigenschaft mit Bezug zur Zielgesellschaft oder einer Tochterge-
sellschaft erfolgt ist.

(d)  Keine ubernahmerechtliche Angebotspflicht der Zielgesellschaft auf die Bieterin
(Punkt 4.7)

Bis zum Ablauf der Annahmefrist wurde in dem mit Beschluss des 2. Senats der Uber-
nahmekommission vom 04.03.2021 eingeleiteten Nachprufungsverfahren gemaB § 33
Abs 1 Z 2 UbG (GZ2021/2/1, verdffentlicht im Amtsblatt der Wiener Zeitung am
19.3.2021) nicht festgestellt, dass die S IMMO, CEE PROPERTY INVEST Immobilien
GmbH und/oder CEE Immobilien GmbH eine Angebotspflicht auf IMMOFINANZ (im
Nachprifungsverfahren Zielgesellschaft) getroffen hat.

Bis Verdffentlichung dieser Stellungnahme liegt nach Kenntnis der Zielgesellschaft keine
Entscheidung der Ubernahmekommission in dem bezeichneten Nachpriifungsverfahren
vor.

5.6 Erfullung und Nichterfullung der Vollzugsbedingungen, Verzicht (Punkt 4.8)

Die Bieterin behalt sich den Verzicht auf den Eintritt einzelner Vollzugsbedingungen, so-
weit rechtlich zulassig, mit der Wirkung vor, dass die jeweilige Bedingung als eingetreten
gilt. Nach der Angebotsunterlage kann auf den Eintritt der in Punkt 4.1 des Angebots
genannten gesetzlichen Bedingung (Mindestannahmequote) nicht verzichtet werden.
Die Zielgesellschaft hat mit Presseaussendung vom 31.05.2021 erklart, dass diese Be-
dingung jedenfalls aufrecht bleibt und auch nicht durch Wandlung dieses Angebots in
ein Pflichtangebot ausgehebelt werden kdnnte, da eine solche Wandlung nach dem An-
gebot unzuldssig sei. Es ist daher davon auszugehen, dass die Vollzugsbedingung der
Mindestannahmequote in jedem Fall Vollzugsbedingung fur das Angebot bleibt.
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Far einen rechtmaBigen Verzicht sind nach der Angebotsunterlage insbesondere die ge-
setzlichen Fristen gemé&B § 15 Abs 2 UbG zu beachten, wobei (i) die Vollzugsbedingung
Punkt 4.3 (a) des Angebots bis vor dem 15. Bérsetag vor Ablauf der Annahmefrist zu
erfullen ist und (i) fir die Bedingungen gemaB Punkten 4.4, 4.5, 4.6 und 4.7 die Annah-
mefrist als Bedingungsfrist gilt sowie (iii) fur die Bedingungen gemaB den Punkten 4.2
(@) und 4.3 (b) die Bedingungsfrist 90 Kalendertage nach dem Ende der Annahmefrist
endet sowie (iv) fur die Bedingung gemaB Punkt 4.2 (b) 120 Kalendertage nach dem
Ende der Annahmefrist endet.

Nach der Angebotsunterlage behalt sich die Bieterin auch den Verzicht auf die Bedin-
gung der fusionskontrollrechtlichen Freigaben (Punkt 4.2 des Angebots) vor. Der Vor-
stand weist darauf hin, dass der Vollzug des Angebots ohne Eintritt dieser Bedingung in
den meisten Jurisdiktionen verboten und unwirksam oder zumindest ruckabzuwickeln
ist.

6. Paralleltransaktionen (Punkt 4.9)

Die Bieterin behalt sich vor, dass sie selbst oder mit ihr gemeinsam vorgehende Rechts-
trager Aktien der Zielgesellschaft parallel zu dem Angebot erwerben. Nach der Ange-
botsunterlage sind Aktien, welche die Bieterin so erwirbt, den Annahmeerklarungen ge-
maB § 25a Abs 2 UbG hinzu- und damit auf die Mindestannahmequote (siehe dazu Punkt
5.2) anzurechnen.

Nach § 25a Abs 2 UbG sind auch Parallelerwerbe durch gemeinsam mit der Bieterin
vorgehende Rechtstrager den Annahmeerklarungen hinzuzurechnen. Nach der Ange-
botsunterlage hat die Bieterin keine Absprachen iSd § 1 Z 6 UbG mit anderen Rechtstra-
gern getroffen (Punkt 2.3 des Angebots). Daher gibt es auBer den Konzerngesellschaften
der Bieterin (von der Bieterin kontrollierte Rechtstrager) keine mit der Bieterin gemein-
sam vorgehenden Rechtstrager. Unklar ist allerdings, ob es unmittelbar vor oder nach
der Beschlussfassung in der auBerordentlichen Hauptversammlung der S IMMO AG zu
einer Anderung des Kreises der gemeinsam vorgehenden Rechtstrager kommt.

Erfolgt eine Beschlussfassung zur Aufthebung des Hoéchststimmrechts geman Punkt 4.2
(a) des Angebots wahrend der Annahmefrist und wird diese wahrend der Annahmefrist
im Firmenbuch eingetragen und somit wirksam, konnte bis zur klarstellenden Stellung-
nahme der Bieterin mit Presseaussendung vom 31.05.2021 nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die Bieterin durch Paralleltransaktionen wahrend der Annahmefrist Kontrolle
iSd § 22 UbG iiber die Zielgesellschaft erlangen kann, wodurch dieses freiwillige Uber-
nahmeangebot in ein Pflichtangebot geméaB §§ 22 ff UbG gewandelt wiirde.
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Nach der Presseaussendung der Bieterin vom 31.05.2021 ware eine Wandlung dieses
Angebots in ein Pflichtangebot jedoch klar unzulédssig (siehe bereits oben
Punkt 5.4(b) (F)).

7. Annahmefrist und Abwicklung des Angebots
7.1  Annahmefrist

Die Frist fur die Annahme des Angebots betragt 8 (acht) Wochen und 2 (zwei) Borsetage.
Das Angebot kann daher vom 19.05.2021 bis einschlieBlich 16.07.2021, 17:00 Uhr, Wie-
ner Zeit, angenommen werden ("Annahmefrist"). Die Bieterin behielt sich das Recht vor,
die Annahmefrist geméaB § 19 Abs 1b UbG zu verlangern. GemaB § 19 Abs 1c UbG ver-
langern sich die Annahmefristen durch die Abgabe eines konkurrierenden Angebots au-
tomatisch fur alle bereits gestellten Angebote bis Ende der Annahmefrist fur das konkur-
rierende Angebot, sofern die Bieterin nicht den Rucktritt von diesem Angebot erklart hat.

Der Vorstand der Zielgesellschaft weist ausdricklich darauf hin, dass bei einer Verlan-
gerung der Annahmefrist Parallelerwerbe von Aktien der Zielgesellschaft zum Angebot
durch die Bieterin oder einen gemeinsam mit der Bieterin vorgehenden Rechtstrager
moglich sind.

7.2 Nachfrist

Far Aktionare der Zielgesellschatft, die dieses Angebot nicht innerhalb der Annahmefrist
angenommen haben, verlangert sich die Annahmefrist gemaB der Bestimmung des § 19
Abs 3 UbG um drei (3) Monate ab Bekanntgabe (Veroéffentlichung) des Ergebnisses
("eventuelle Nachfrist"), wenn die gesetzliche Mindestannahmequote gemaB § 25a Abs
2 UbG erreicht wird (§ 19 Abs 3 Z 3 UbG). Die in Punkt 5 des Angebots festgelegten
Bestimmungen und Angaben gelten fur die Annahme des Angebots wahrend der even-
tuellen Nachfrist entsprechend. Die wahrend der eventuellen Nachfrist eingereichten Ak-
tien der Zielgesellschaft erhalten eine separate ISIN ATOO00A2QM82 und werden als "S
IMMO AG - zum Verkauf eingereichte Aktien/Nachfrist" gekennzeichnet. Inhabern von
Aktien der Zielgesellschaft, die das Angebot wéhrend der eventuellen Nachfrist geman
§ 19 Abs 3 UbG annehmen, wird der Angebotspreis spéatestens zehn Bdrsetage nach
Ende der eventuellen Nachfrist und unbedingter Verbindlichkeit des Angebots ausge-
zahlt. Die Abwicklung erfolgt gemaB Punkt 5 des Angebots.

7.3 Abwicklung

Zu den Details der Abwicklung des Angebots wird auf Punkt 5 des Angebots verwiesen.
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8. Bekanntmachungen und Veréffentlichung des Ergebnisses

Die Veroffentlichung des Ergebnisses des Angebots wird unverzuglich nach Ablauf der
Annahmefrist als Hinweisbekanntmachung im Amtsblatt zur Wiener Zeitung, sowie auf
den Internetseiten der Zielgesellschaft www.simmoag.at, der Bieterin www.immofi-
nanz.com sowie der Osterreichischen Ubernahmekommission www.takeover.at verdf-
fentlicht.

Gleiches gilt fur alle anderen Erklarungen und Bekanntmachungen der Bieterin im Zu-
sammenhang mit dem Angebot.

9. Gleichbehandlung

Die Bieterin bestatigt in ihrem Angebot, dass der Angebotspreis von EUR 22,25 je Aktie
far alle Inhaber von Aktien der Zielgesellschaft gleich ist.

Die Bieterin und die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechtstrager durfen bis zum Ablauf
der Annahmefrist und der eventuellen Nachfrist keine rechtsgeschéftlichen Erklarungen
abgeben, die auf den Erwerb von Aktien der Zielgesellschaft zu besseren als den im
Angebot enthaltenen Bedingungen gerichtet sind, es sei denn, die Bieterin verbessert
das Angebot oder die Ubernahmekommission erteilt eine Ausnahme aus wichtigem
Grund.

Erklart die Bieterin oder gegebenenfalls ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstra-
ger dennoch, Aktien der Zielgesellschaft zu besseren als den im Angebot enthaltenen
Bedingungen zu erwerben, so gelten diese besseren Bedingungen auch fur alle anderen
Aktionare der Zielgesellschaft, selbst wenn sie dieses Angebot bereits angenommen ha-
ben.

Eine Verbesserung des Angebots gilt auch fur alle jene Aktionéare, die das Angebot zum
Zeitpunkt der Verbesserung bereits angenommen haben, sofern sie der Verbesserung
nicht widersprechen.

Soweit die Bieterin Aktien der Zielgesellschaft wahrend der Annahmefrist oder der even-
tuellen Nachfrist, aber auBerhalb dieses Angebots, erwirbt, werden diese Transaktionen
unter Angabe der Anzahl der erworbenen oder der zu erwerbenden Aktien der Zielge-
sellschaft sowie der gewahrten oder vereinbarten Gegenleistung nach den anwendbaren
Vorschriften des dsterreichischen Rechts unverzuglich veréffentlicht.

Erwirbt die Bieterin oder ein mit inr gemeinsam vorgehender Rechtstrager innerhalb ei-
nes Zeitraums von neun Monaten nach Ablauf der Nachfrist Aktien und wird fur diesen
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Erwerb eine hdhere Gegenleistung als im Angebot vorgesehen gezahlt oder vereinbart,
ist die Bieterin verpflichtet, den Differenzbetrag an alle Aktionare, die das Angebot geman
§ 16 Abs 7 UbG angenommen haben, zu zahlen. Dies gilt nicht, wenn die Bieterin oder
ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstrager Aktien der Zielgesellschaft im Falle ei-
ner Kapitalerhbhung im Zusammenhang mit der Ausibung von gesetzlichen Bezugs-
rechten erwirbt oder eine hdhere Gegenleistung im Rahmen eines Verfahrens nach dem
Gesellschafter-Ausschlussgesetz (GesAusG) erbracht wird.

VerauBert die Bieterin innerhalb eines Zeitraums von neun Monaten nach Ablauf einer
Ausschlussfrist eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft weiter, so ist ein
anteiliger VerauBerungsgewinn an alle Aktionére, die ein Angebot gemaB § 16 Abs 7 UbG
angenommen haben, abzufuhren.

Tritt ein solches Ereignis, das zu einer Nachzahlung fuhrt, ein, so hat die Bieterin dies
unverzuglich mitzuteilen. Die Bieterin hat die Nachzahlung tber die Zahl- und Abwick-
lungsstelle auf eigene Kosten innerhalb von zehn Bérsetagen nach der oben genannten
Veroéffentlichung zu begleichen. Tritt das Ereignis, das zu einer Nachzahlung fuhrt, nicht
innerhalb der Neunmonatsfrist ein, hat die Bieterin eine entsprechende Erklarung gegen-
iiber der Ubernahmekommission abzugeben. Der Sachverstandige der Bieterin wird die
Erklarung prufen und bestatigen.

Der Vorstand der Zielgesellschaft weist ausdricklich darauf hin, dass bei einer Verlan-
gerung der Annahmefrist Parallelerwerbe von Aktien der Zielgesellschaft zum Angebot
durch die Bieterin oder einen gemeinsam mit der Bieterin vorgehenden Rechtstrager
moglich sind. Dies kann dazu fihren, dass infolge einer Wandlung des Angebots in ein
Pflichtangebot gemé&B § 22 UbG die Bedingung des § 25a Abs 2 UbG, wonach der Bie-
terin im Rahmen des Angebots Annahmeerklarungen die mehr als 50 % der standig
stimmberechtigten Aktien der Zielgesellschaft umfassen zugehen mussen, wegfallt und
infolgedessen die Bieterin auch bei nur geringer Annahmequote und Akzeptanz des ge-
wandelten Pflichtangebots bei den Aktionaren der Zielgesellschaft eine kontrollierende
Beteiligung erwerben und ausbauen kann. Infolge Wegfalls des satzungsmaBigen
Hochststimmrechts durch Beschluss der Hauptversammlung der Zielgesellschaft kann
eine solche Wandlung des Angebots in ein Pflichtangebot zum Kontrollerwerb der Bie-
terin Uber die Zielgesellschaft fihren, obwohl das Angebot nicht mehrheitlich von den
Aktionaren der Zielgesellschaft angenommen wurde. Der Vorstand der Zielgesellschaft
weist die Aktionére der Zielgesellschaft ausdricklich auf dieses angebotsstrukturimma-
nente Risiko der Aktionare der Zielgesellschaft hin (siehe dazu im Detail Punkt 5.4(b)(C)).
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10. Zukilnftige Geschaftspolitik
10.1 Geschaftspolitische Ziele und Absichten

IMMOFINANZ hat im Angebot folgende Absichten hinsichtlich des Zusammenschlusses
mit der S IMMO AG geéduBert:

IMMOFINANZ halt seit 2018 eine erhebliche Beteiligung an der S IMMO AG (per
31.12.2020: 26,49 % vom Grundkapital) und die S IMMO AG wiederum halt eine erheb-
liche Beteiligung an der IMMOFINANZ (per 31.12.2020: 13,38 %).

IMMOFINANZ strebt nun einen Zusammenschluss beider Unternehmen an, der zu einer
verbesserten Marktposition in den Kernmarkten beider Unternehmen und einer starkeren
Position am Kapitalmarkt fuhren soll.

IMMOFINANZ erwartet aufgrund dieses Zusammenschlusses erhebliche Synergiepoten-
ziale, insbesondere eine Reduzierung der Gemeinkosten sowie Finanzierungssynergien.
Eine der im Angebot genannten Méglichkeiten zur Erzielung von Kostensynergien ist
eine Zusammenfuhrung der Verwaltung des Immobilienportfolios mit administrativen
Aufgaben in einzelnen Geschéftsbereichen.

GemaB dem Angebot legt die IMMOFINANZ groBen Wert auf die Fahigkeiten und Erfah-
rungen der Mitarbeiter der S IMMO. Im Fokus steht die jeweilige Portfolioverwaltung un-
ter gemeinsamer Fuhrung effizient und gewinnbringend zu gestalten. Ein Abbau von Mit-
arbeitern hat zwar keine Prioritat, jedoch kdnnen Prozessoptimierungen und magliche
Portfolioverkaufe zu einem Stellenabbau fuhren.

Neubesetzungen im Vorstand der S IMMO AG sind seitens IMMOFINANZ derzeit nicht
geplant. IMMOFINANZ strebt jedoch an, die Zusammensetzung des Aufsichtsrats an die
Aktionarsstruktur anzupassen und dem Fortbestand des Streubesitzes Rechnung zu tra-
gen.

GemaB dem Angebot ist ein vollstandiger Zusammenschluss der beiden Unternehmen
im Wege einer Verschmelzung, die nach den gesellschaftsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen vorbereitet und von den Hauptversammlungen der beiden Unternehmen be-
schlossen werden musste, vorstellbar.

IMMOFINANZ gibt an, die wirtschaftlichen und rechtlichen Interessen der S IMMO zu
berucksichtigen. IMMOFINANZ geht nicht davon aus, dass ein erfolgreiches Angebot
Auswirkungen auf den Hauptsitz oder die Beschaftigungsbedingungen bei der S IMMO
hat.
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10.2 Auswirkungen auf die Finanzierungsstrategie, den Zugang zu Kapital und die
Finanzierungskosten

IMMOFINANZ verfagt Uber ein langfristiges Emittentenrating von BBB- von S&P. Die S
IMMO AG verfugt derzeit Uber kein Bonitatsrating.

Nach Ankindigung des Angebots am 14.03.2021 hat S&P den Ausblick der IMMOFI-
NANZ auf negativ revidiert. S&P gibt an, dass eine erfolgreiche Transaktion die Bonitats-
kennzahlen des zusammengeschlossenen Unternehmens trotz der positiven Auswirkun-
gen der Transaktion in Bezug auf Dimension, geografische Diversifizierung und Engage-
ment in widerstandsfahigeren Volkswirtschaften wahrscheinlich schwéachen wurde. Fur
den Fall, dass eine Transaktion zustande kommt und sich die Bonitat des zusammenge-
schlossenen Unternehmens — nach S&P-bereinigten Bonitatskennzahlen — verschlech-
tert, kann IMMOFINANZ herabgestuft werden und dadurch ihren aktuellen Investment-
Grade-Status einbUBen. Dieser Einschatzung von S&P liegt der anfanglich angekuindigte
Angebotspreis von EUR 18,04 pro Aktie zugrunde.

Ein méglicher Verlust des Investment-Grade-Status kénnte sich — im Falle eines erfolg-
reichen Ubernahmeangebots — erheblich negativ auf die Fremdkapitalkosten des zusam-
mengeschlossenen Unternehmens auswirken, was zu einer Erhohung der Eigenkapital-
kosten fuhren wurde. Die eingeschrankte finanzielle Flexibilitat kdnnte zu einer vermin-
derten Kapazitat, Anlageimmobilien zu erwerben und Immobilien zu entwickeln, fihren,
was sich mdglicherweise negativ auf das zuklUnftige Wachstumsprofil des Unternehmens
auswirken konnte.

Infolge des revidierten Ausblicks bekréaftigt IMMOFINANZ ihre Finanzierungsstrategie,
die darauf abzielt, jederzeit ausreichende Liquiditat sowie eine ausgewogene Kapital-
und Falligkeitsstruktur zu gewahrleisten und damit die Stellung des Konzerns als Emit-
tent im Investment-Grade-Bereich langfristig zu sichern.

10.3 Rechtliche Rahmenbedingungen und Borsenotierung

Rechtlich ware ein Delisting vom Amtlichen Handel an der Wiener Borse geboten, wenn
die gesetzlichen Zulassungsvoraussetzungen geman § 40 Abs 1 Borsegesetz 2018 (ins-
besondere der gesetzliche Mindeststreubesitz) nicht mehr erfullt sind.

Da das Angebot als freiwilliges Ubernahmeangebot geméaB § 25a UbG ausgestaltet ist,
kann die Bieterin bei vollstandiger Annahme des Angebots alle Aktien der Zielgesell-
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schaft, die vom Angebot umfasst sind, erwerben. Eine vollstdndige Annahme des Ange-
bots kann daher dazu fuhren, dass die Zielgesellschaft die Mindestnotierung im Amtli-
chen Handel der Wiener Bérse, Segment Prime Market, verliert.

Weiters kann eine Beendigung der Borsenotierung durch Fehlen der Notierungsvoraus-
setzungen dadurch ausgeldst werden, dass die Bieterin einen Gesellschafterausschluss
nach dem Gesellschafterausschlussgesetz (GesAusG) durchfuhrt. Ein Gesellschafter-
ausschluss ist moglich, sofern die Bieterin mehr als 90 % des Grundkapitals der Zielge-
sellschaft halt.

Die Bieterin hat bisher nicht entschieden, ob sie einen Gesellschafterausschluss nach
dem GesAusG durchfihren wird, wenn das Angebot dazu fihrt, dass die Bieterin bei
Vollzug oder zu einem spateren Zeitpunkt mehr als 90 % des Grundkapitals und der
stimmberechtigten Aktien der Zielgesellschaft hélt.

Nach Absicht der Bieterin soll das Listing der Zielgesellschaft im Amtlichen Handel der
Wiener Borse bis auf weiteres bestehen bleiben. Die Bieterin hat erklart, dass das Ange-
bot kein "Delisting-Angebot" im Sinne des § 27e UbG darstelle.

10.4 Auswirkungen auf die Beschaftigungssituation, Glaubiger, Steuern und 6f-
fentliche Interessen

(@)  Arbeitnehmer

Eine Personalreduktion steht nach den in der Angebotsunterlage dargestellten Uberle-
gungen zwar nicht im Vordergrund, eine Reduktion von Arbeitsplatzen konne aber zu
Prozessoptimierungen und wegen allfélligen Portfolioverkaufen erfolgen. Da die Bieterin
mit der Zielgesellschaft in inrer Geschéftstatigkeit und regionaler Ausrichtung in direkter
Konkurrenz mit stark uberschneidenden Zielmarkten und Standorten steht, ist ein Per-
sonalabbau bei Vollzug des Angebots wahrscheinlich.

Eine Anderung der Beschéftigungsbedingungen fiir die Arbeitnehmer der Zielgesell-
schaft durch den Vollzug des Angebots ist nach der vorliegenden Angebotsunterlage
nicht ersichtlich, aber auch nicht ausgeschlossen.

Nach dem Angebot geht die Bieterin auch nicht von Auswirkungen des Angebotsvoll-
zugs auf den Hauptsitz der Zielgesellschaft aus. Sitz- oder Standortverlegungen der Ziel-
gesellschaft oder ihrer Tochtergesellschaften sind somit zwar offenbar derzeit nicht be-
absichtigt, werden aber auch im Angebot auch nicht ausgeschlossen.
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Wahrend derzeit keine Anderungen im Vorstand der Zielgesellschaft geplant sind, soll
der Aufsichtsrat nach Vollzug des Angebots geandert werden, sodass er die Beteili-
gungsverhaltnisse, auch unter Berucksichtigung eines weiteren bestehenden Aktionari-
ats im Streubesitz widerspiegelt.

(b)  Glaubiger und 6ffentliches Interesse

Der Vollzug des Angeboits lasst keine Verschlechterung der Position von Glaubigern der
Zielgesellschaft oder Beeintrachtigung von 6ffentlichen Interessen zu erwarten. Hinzu-
weisen ist in diesem Zusammenhang darauf, dass sich die Gesellschaft wesentlich auch
Uber die Emission von Anleihen finanziert. Samtliche Anleihebedingungen beinhalten
change-of-control Klauseln, welche fur den Fall eines darin naher definierten Kontroll-
wechsels, Rucktrittsrechte der Anleiheglaubiger auslosen bzw. auslosen konnten. Ein
Vollzug des Angebots stellt jedenfalls einen Kontrollwechsel dar, welcher gemaB den
Bedingungen der 2018 und 2019 emittierten Anleihen allerdings nur dann zu einem
Rucktrittsrecht der Anleiheglaubiger fuhrt, wenn dieser zu einer wesentlichen Beeintrach-
tigung der Fahigkeit der Emittentin fuhrt, ihre Verpflichtungen aus den Teilschuldver-
schreibungen zu erfullen. Die Gesellschaft kann, insbesondere flr den Fall einer sich
plotzlich andernden Zinslandschaft nicht ausschlieBen, dass Glaubiger von Anleihen der
S IMMO AG in einem substanziellen AusmaB gegebenenfalls entstandene Ruckiritts-
rechte ausuben, erwartet dies aber derzeit nicht.

(c)  Steuern

Die Ubernahme von zusatzlichen Anteilen an der S IMMO AG durch die Bieterin kénnte
steuerliche Folgen fur die S IMMO Gruppe nach sich ziehen:

Die Steuervorschriften einiger Lander (darunter insbesondere Deutschland) sehen vor,
dass auch durch einen Gesellschafterwechsel bei der S IMMO AG — bezogen auf die in
diesen Landern gelegenen Grundsticke — Grunderwerbsteuer ausgeldst werden kann.
Bezogen auf Deutschland kdnnte dieser Fall eintreten, wenn — unter BerUlcksichtigung
der neuen Rechtslage ab 01.07.2021 - der von der Bieterin gehaltene Anteil an der S
IMMO AG 90 % erreicht oder Uberschreitet. In bestimmten Konstellationen kdnnte bereits
das Erreichen einer Schwelle von 50 % der Anteile Ausldser einer deutschen Grunder-
werbsteuer sein. Darliber hinaus ist auch darauf hinzuweisen, dass Ubertragungsvor-
gange ab dem 01.07.2021, bei welchen es innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren zu
einem unmittelbaren oder mittelbaren Eigentumerwechsel von 90 % oder mehr der An-
teile an einer grundbesitzenden Gesellschaft kommt, Grunderwerbsteuer auslésen;
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Ubertragungsvorgénge im Rahmen dieses Ubernahmeangebots beschrénken somit zu-
kiinftige steuerfrei mégliche Ubertragungsvorginge. Die Belastung mit deutscher
Grunderwerbsteuer entstinde jeweils auf Ebene der Grundsticksgesellschaft. Fur die S
IMMO Gruppe kénnte sich daraus eine signifikante Steuerbelastung ergeben. Zur Ver-
meidung der Entstehung einer Grunderwerbsteuerpflicht schlagt die Bieterin vor, eine
Beteiligung von insgesamt maximal so vielen S IMMO Aktien zu erwerben, dass die be-
absichtigte Erwerbsschwelle um 10.000 Stiick unterschritten wird und die weiteren Ak-
tien von S IMMO Aktionéren, die das Angebot annehmen (,Uberschussaktien), von ei-
nem qualifizierten Dritten (,,Dritthalter) erworben und Gbernommen werden, ohne dass
es dabei zu einem Durchgangserwerb bei der Bieterin kommt. Zu den mdglichen Kons-
tellationen, in denen deutsche Grunderwerbssteuer bereits unterhalb einer Schwelle von
90 % der Anteile ausgeldst werden kann, enthalt das Ubernahmeangebot keine Anga-
ben. Eine abschlieBende Bewertung der moglichen steuerlichen Konsequenzen kann
daher nicht getroffen werden.

Eine allfallige Verschmelzung der S IMMO AG auf die Bieterin oder ein mit dieser ver-
bundenes Unternehmen wirde ohne weitere MaBnahmen zu einer mittelbaren Vereini-
gung samtlicher Anteile an den Grundstucksgesellschaften mit deutschen Immobilien
fuhren und damit ebenfalls deutsche Grunderwerbsteuer (auf Ebene der Bieterin) auslo-
sen.

Daruber hinaus bestehen in einzelnen Landern Regelungen, die zu einem Untergang
von steuerlichen Verlustvortrdgen fuhren, wenn es zu einem relevanten (direkten oder
indirekten) Gesellschafterwechsel kommt. Der Untergang von steuerlichen Verlustvortra-
gen fuhrt dazu, dass diese nicht mehr zum Ausgleich mit spateren Gewinnen zur Verfu-
gung stehen und somit die spateren Steuerzahlungen héher ausfallen. Ein mdglicher
Effekt daraus wird allerdings nicht als wesentlich eingeschatzt.

Der Erwerb weiterer Anteile an der S IMMO AG durch die Bieterin lasst die steuerliche
Unternehmensgruppe der S IMMO AG grundsatzlich bestehen. Allfallige Anderungen an
dieser Struktur ziehen selbstversténdlich steuerliche Folgen nach sich.

Die Annahme des Angebots kann fur Aktionare Steuerpflichten auslésen. Die Angebots-
unterlage enthalt umfangreiche allgemeine Informationen Uber die moglichen steuerli-
chen Folgen der Annahme des Angebots fur Aktionare. Aufgrund der Komplexitat des
Steuerrechts und der Vielzahl an méglichen Einzelfallgestaltungen wird den Aktionéren
empfohlen, vor Annahme des Angebots steuerliche Beratung in Anspruch zu nehmen.
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11. Position des Vorstands zum Angebot
11.1 Grundsatzliche Erwagungen

Wie der Vorstand bereits einleitend festgehalten hat, empfiehlt er den Aktionaren der
S IMMO, dieses Angebot nicht anzunehmen. Dessen ungeachtet obliegt die Entschei-
dung, das Angebot anzunehmen oder nicht den einzelnen Aktionaren, die dartber auf-
grund ihrer individuellen Ausgangsbasis und Interessen zu entscheiden haben werden.
Der Vorstand legt in der Folge einige Grinde dar, die fur oder gegen die Annahme spre-
chen konnen.

11.2 Fir eine Annahme des Angebots sprechen folgende Griinde
(@)  Préamie gegeniber dem aktuellen Bérsekurs

Der gewichtete durchschnittliche Borsekurs der letzten 1, 3, und 6 Monate vor Ankundi-
gung der Angebotsabsicht liegt jeweils unter dem aktuellen Angebotspreis. Das spricht fiir
die Annahme des Angebots. Nach Ansicht des Vorstands ist dieses niedrige Kursniveau aber
ausschlieBlich auf die COVID-19-Pandemie zurtckzuflhren, sollte jedoch nicht nachhal-
tig anhalten. Am 21.2.2020, dem letzten Tag vor Beginn der COVID-19-Pandemie, lag
der Kassakurs bei EUR 26,25 und somit 15,2 % Uber dem Angebotspreis. Am 04.03.2020
erreichte die S IMMO Aktie schlielich den Wert von EUR 27,15 (Schlusskurs; intra-day:
EUR 27,70), was dem Hochstwert im Jahr 2020 entspricht. Der Angebotspreis liegt um
EUR 4,90 unter diesem héchsten Schlusskurs vom Méarz 2020, was einem Abschlag von
18,0 % entspricht.

(b)  Zukunftige Borsekursentwicklung ungewiss

Der Borsekurs der S IMMO AG ist bis zum Beginn der weltweiten COVID-19-Pandemie
im FrUhjahr 2020 sukzessive gestiegen. Es ist nicht gewiss, ob dies nur auf die gute
Geschaftsentwicklung der Gesellschaft und den im Vergleich zum Bérsekurs héheren
EPRA-NAV oder sonstige Faktoren zurtuckzufuhren ist. Einige renommierte Research-
Analysten haben ihre Kursziele fur S IMMO AG zwar jungst angehoben, doch liegen die
festgelegten Kursziele tendenziell im Bereich des Angebotspreises, sodass daraus keine
eindeutige Kurserwartung ableitbar ist.

Es ist auch ungewiss, ob der Markt die gute Geschaftsentwicklung der S IMMO AG und
die zuletzt eingetretenen Unternehmenswertsteigerungen (siehe Ergebnisse zum 1.
Quartal 2021) und den Uber dem Angebotspreis liegenden EPRA-NAV/Aktie in Zukunft
in vollem Umfang im B&rsekurs reflektieren wird. Daher ist auch nicht sichergestellt, dass
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die Aktionare nach Beendigung des Angebotsverfahrens ihre S IMMO Aktien zum Ange-
botspreis oder zu einem héheren Preis Uber die Bérse verkaufen kénnen.

(c)  Aktionare mit gréBeren Aktienpaketen kbnnen Angebot zum EXxit nlitzen

Aktionare, die uber groBere Aktienpakete an der S IMMO AG verfugen, kébnnen das An-
gebot dazu nutzen, ihre Beteiligung an der Zielgesellschaft kurzfristig zu verauBern. Ob
das Angebot diesen Paketaktiondren die Mdglichkeit bietet, ohne Kursverluste ihr Akti-
enpaket an der Zielgesellschaft zu verkaufen, hangt von deren Einstiegskursen ab. Fur
Aktionare, die ihre Aktien zu einem Uber dem Angebotspreis liegenden Kurs erworben
haben, bietet das Angebot freilich keine angemessene Austrittsmoglichkeit.

11.3 Gegen eine Annahme des Angebots sprechen folgende Griinde

(@)  Angebotspreis liegt deutlich unter dem EPRA-NAV und den in DCF-Verfahren er-
rechneten Werten je Aktie

Der zuletzt gemeldete ERPA NAV zum Zeitpunkt der Verdffentlichung dieses Dokuments
betragt EUR 25,05 auf Basis von Q1 2021. Der Angebotspreis liegt damit um EUR 2,80
unter dem zuletzt gemeldeten EPRA-NAV fur Q1 2021, was einem Abschlag von 11,2 %
entspricht.

Der Angebotspreis liegt auch deutlich unter dem zum Zeitpunkt der Angebotsveroffent-
lichung zuletzt gemeldeten EPRA-NAV per 31.12.2020 von EUR 24,32 je Aktie, was ei-
nem Abschlag von 8,5% entspricht.

Zudem liegt der Angebotspreis mit EUR 4,0 oder 15,2 % insbesondere deutlich unter
dem unter 4.5 beschriebenen angepassten EPRA-NAV in Hohe von EUR 26,24, der den
zusatzlichen Wertzuwachs des deutschen und &sterreichischen Immobilien-Portfolios
von EUR 85 Mio. (EUR 1,20 pro Aktie), basierend auf der Wertanalyse eines unabhangi-
gen, externen Gutachters, beinhaltet.

Daruber hinaus liegen séamtliche unter Punkt 4.6 beschriebenen DCF-Unternehmenswer-
termittiungen deutlich tber dem Angebotspreis der IMMOFINANZ.

In einer Gesamtsicht liegt der Angebotspreis damit nach Einschatzung des Vorstands
der S IMMO AG unter samtlichen relevanten ermittelten fundamentalen Werten. Zu dieser
Einschatzung ist das Management Team der S IMMO AG auch unter Einbeziehung einer
Inadequacy Opinion von J.P. Morgan gelangt. Der Vorstand der Zielgesellschaft hat J.P.
Morgan als ihren Finanzberater beauftragt, eine schriftliche Stellungnahme zur Ange-
messenheit des Angebotspreises von EUR 22,25 je Aktie zu erstatten. Fur die Zwecke
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dieser begrundeten Stellungnahme hat J.P. Morgan am 02.06.2021 eine Inadequacy O-
pinion abgegeben ("Inadequacy Opinion").

(b)  Angebotspreis liegt deutlich unter dem Bérsenkurs vor Ausbruch der COVID-19-
Pandemie

Am 04.03.2020 erreichte die SIMMO Aktie den Hochstwert von EUR 27,15 (intra-day:
EUR 27,70). Der Angebotspreis liegt daher um EUR 4,90 deutlich unter diesem Hochst-
wert aus dem Marz 2020. Aktionare, die auf das Kurspotential der S IMMO Aktie setzen
wollen, sollten daher allein schon aus diesem Grund das Angebot nicht annehmen. Ob
jedoch das Kursniveau vor COVID-19 wieder erreicht werden kann, ist naturgemas mit
Unsicherheiten verbunden. Die derzeitig einsetzende, wirtschaftliche Erholung legt je-
doch nahe, dass die S IMMO Aktie wieder auf ihren von der Pandemie unterbrochenen
Wachstumspfad zurtickkehren kann.

()  Angebotspreis liegt unter der bei Beteiligungserwerb von IMMOFINANZ gezahlten
Préamie

Im Jahr 2018 zahlte die IMMOFINANZ auf den damals zuletzt ausgewiesenen EPRA-NAV

der S IMMO AG eine Pramie von ca. 15 %. Die erworbene Beteiligung verschaffte der

IMMOFINANZ keine Kontrolle tber S IMMO AG aufgrund der Stimmrechtsbeschrankung

der Gesellschaft. Das gegenstandliche Angebot der IMMOFINANZ ist auf Kontrolle ge-

richtet und musste daher eine Kontrollpramie beinhalten.

(d)  Angebotspreis liegt unter dem Buchwert des S IMMO Anteils im Finanzbericht ge-
méaB Q1 2021 der IMMOFINANZ

Die IMMOFINANZ weist den an der S IMMO AG gehaltenen Anteil im jangst verdffent-
lichten Quartalsabschluss (Q1 2021) zu einem Wert von EUR 23,58 pro Aktie aus. Der
Angebotspreis liegt um EUR 1,33 unter diesem Wert. Die IMMOFINANZ bietet den Akti-
onaren der S IMMO AG somit einen Preis, der unter dem Wert liegt, zu dem sie die Aktien
in ihren Buchern ausweist.

(e)  Ermdglichung einer wertschdpfenden strategischen Neuausrichtung der S IMMO
AG gemeinsam mit den erst kirzlich neu besetzten Schliisselpositionen

Nach der kurzlich erfolgten Bestellung des aktuellen Vorstandsvorsitzenden (CEO) der
S IMMO, Dr. Bruno Ettenauer, im Marz 2021 und des Vorstandsmitglieds (CIO) DI Herwig
Teufelsdorfer im April 2021, hat der Vorstand der S IMMO AG die Unternehmensstrategie
der S IMMO AG einer eingehenden Prufung unterzogen. Infolge dieser strategischen
Uberpriifung hat der Vorstand die Strategie des Unternehmens neu ausgerichtet, um
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weiteres Wachstum und eine kontinuierliche Steigerung des inneren Wertes der S IMMO
AG zu foérdern.

In diesem Zusammenhang beabsichtigt die S IMMO AG, ihr Immobilienportfolio mit Fo-
kus auf CEE deutlich zu vergrdBern, die bestehenden Grundstucke im Einzugsgebiet
Berlin zu entwickeln und eine Entwicklungspipeline weiter aufzubauen. Zur Unterstit-
zung dieser Strategie erwagt der Vorstand eine mdgliche VerauBerung der Beteiligungen
an CA IMMO und IMMOFINANZ, was zu hdheren potenziellen Ertrdgen durch fremdfi-
nanzierte Immobilienkaufe fihren wirde.

® Annahme des Angebots im Erfolgsfall auch noch in der Nachfrist méglich

S IMMO Aktionare, die das Angebot wahrend der Annahmefrist nicht annehmen wollen,
kénnen im Falle des Erfolgs des Angebots auch noch wahrend der Nachfrist das Ange-
bot annehmen. Die Nachfrist betragt gesetzlich drei Monate nach der Bekanntmachung
des Ergebnisses des Angebots. Im Fall der Annahme wahrend der Nachfrist wirden Ak-
tionare denselben Preis pro S IMMO Aktie wie bei Annahme wahrend der ursprunglichen
Annahmefrist erhalten. Mit Blick auf die vorherrschenden Negativzinsen kann ein Behal-
ten der Aktien unter gleichzeitiger Beibehaltung der spateren Verkaufsmoglichkeit far
Aktionare attraktiv sein. Zu beachten ist, dass die Ausubung dieser Moglichkeit davon
abhangt, ob das ursprungliche Angebot erfolgreich ist, d. h. der Bieterin bis zum Ablauf
der Annahmefrist Annahmeerklarungen zugehen, die mehr als 50 % der angebotsge-
genstandlichen S IMMO-Aktien umfassen.

11.4 Zusatzliche Uberlegungen aus der Sicht des Unternehmens

Unabhangig von der Beschlussfassung in der auBerordentlichen Hauptversammlung
empfehlen Vorstand und Aufsichtsrat den Aktionaren, mit der Entscheidung Uber die An-
nahme des Angebots bis zur Verdffentlichung des Ergebnisses der Bewertungen des
Immobilienportfolios zum 30.06.2021 zuzuwarten. Der Vorstand wird zum 30.06.2021
turnusmaBig eine externe umfassende Bewertung des Liegenschaftsportfolios vorneh-
men, deren Ergebnisse zeitnah nach dem 30.06.2021, jedenfalls noch innerhalb der rest-
lichen Annahmefrist des Angebots (dem 16.07.2021) bekannt gegeben werden.

11.5 Zusammenfassende Beurteilung

Der Angebotspreis von EUR 22,25 pro Aktie (cum Dividende) liegt um EUR 2,80
je Aktie deutlich unter dem EPRA-NAV von EUR 25,05 pro Aktie (Q1 2021), wobei
dieser Wert den zusatzlichen Wertzuwachs des deutschen und Osterreichischen
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Immobilien-Portfolios von EUR 85 Mio. (EUR 1,20 pro Aktie), basierend auf der
Wertanalyse eines unabhangigen, externen Gutachters, unberucksichtigt 1asst.

Zudem hat die IMMOFINANZ im Jahr 2018 eine Pramie auf den zu diesem Zeit-
punkt ausgewiesenen EPRA-NAV von 15 % bezahlt, obwohl mit dem Beteiligungs-
erwerb keine Kontrolle verbunden war.

Der Angebotspreis liegt nach Einschatzung des Vorstands der S IMMO AG unter
dem inneren Wert der Zielgesellschaft. Das Management Team der S IMMO AG
ist unter Einbeziehung der Inadequacy Opinion von J.P. Morgan und der mit Un-
terstitzung externer Experten erstellten DCF-Wertermittlungen und NAV-Analysen
zu dieser Einschatzung gelangt.

Die im Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ errechnete Kursprémie referenziert
auf Aktienkurse, die durch COVID-19 deutlich beeinflusst waren und bertcksich-
tigt weder die am Markt eingetreten Kurserholung noch die erwartete positive Ent-
wicklung der Gesellschaft.

Das Ubernahmeangebot der IMMOFINANZ ist in einzelnen Punkten intransparent.
So werden unmittelbar vor dem Ubernahmeangebot vom CEO der IMMOFINANZ
getétigte Referenztransaktionen Uber insgesamt ca. 15 % der Anteile an der Ge-
sellschaft in den letzten 12 Monaten nicht offengelegt, konkrete Plane und zu er-
wartende Synergieeffekte nur unzureichend erlautert, nicht konkret beziffert und
auch wesentliche rechtliche Mechanismen im Angebot nicht erklart.

Die von der IMMOFINANZ vorgegebene Angebotsstruktur verteilt wesentliche
Transaktionsrisiken einseitig zu Lasten der Aktionare der S IMMO AG, was sich
insbesondere an der vorgreifenden, vom Erfolg des Ubernahmeangebots unab-
hangigen Aufhebung des Hochststimmrechts zeigt. Die geplante Angebotsstruk-
tur bietet den Aktionaren der S IMMO AG keine rechtlich abgesicherte Moglich-
keit, das Hochststimmrecht bei Scheitern des Angebots wieder in der Satzung zu
erfassen.
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12. Sonstige Angaben
12.1 Weitere Auskiinfte
Far weitere Auskunfte zum Angebot steht

Andreas Feuerstein
Andreas.feuerstein@simmoag.at
Tel.: +43 1 22795-1125

Mobil: +43 664 818 07 09

zur Verfugung. Weitere Informationen sind auf der Website der Gesellschaft
(www.simmoag.at) abrufbar.

12.2 Berater der Zielgesellschaft
Als Finanzberater der Zielgesellschaft wurde J.P. Morgan AG beigezogen.

Als Rechtsberater der Zielgesellschaft wurden die CERHA HEMPEL Rechtsanwélte
GmbH, Parkring 2, 1010 Wien sowie DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwalte GmbH,
Wahringer StraBe 2-4, 1090 Wien beigezogen.

12.3 Sachverstindiger gemaB § 13 UbG
Die Zielgesellschaft hat die BDO Austria GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerbera-

tungsgesellschaft, zum Sachverstandigen gemaB § 13 UbG bestellt.

Kl /UK

Der Vorstand der S IMMO AG

Wien, 03.06.2021

— \
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AuBerung des Aufsichtsrats
der
S IMMO AG
zum freiwilligen Ubernahmeangebot der
IMMOFINANZ AG
gemaB §§ 25a Ubernahmegesetz (UbG)
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1. Allgemeines

IMMOFINANZ AG, eine Aktiengesellschaft nach 6sterreichischem Recht mit dem Sitz in Wien
und der Geschaftsanschrift WienerbergstraBe 9, 1100 Wien, Osterreich, eingetragen im
Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 114425y ("Bieterin") hat am 14.03.2021
angekundigt, ein 6ffentliches Angebot zum Erwerb aller auf Inhaber lautender Stlickaktien der
S IMMO AG (ISIN AT0000652250), einer Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht, mit
Sitz in Wien und der Geschaftsanschrift FriedrichstraBe 10, 1010 Wien, Osterreich,
eingetragen im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 58358x ("Zielgesellschaft")
zu verdffentlichen. Die Ubernahmekommission untersagte in der Folge am 15.4.2021 die
Verodffentlichung des am 26.03.2021 bei der Ubernahmekommission eingereichten
offentlichen  Angebots vorlaufig. Das Angebot wurde nach Freigabe der
Ubernahmekommission schlieBlich am 19.05.2021 verdffentlicht. Der Angebotspreis betragt
EUR 22,25 je S IMMO-Aktie.

GemaB § 14 Abs 1 UbG sind der Vorstand und der Aufsichtsrat einer Zielgesellschaft dazu
verpflichtet, unverziglich nach Veréffentlichung der Angebotsunterlage eine begrindete
AuBerung zu verfassen und diese innerhalb von zehn Bérsetagen ab Veréffentlichung der
Angebotsunterlage, spatestens aber funf Boérsetage vor Ablauf der Annahmefrist, zu
verdffentlichen. Die AuBerung hat insbesondere eine Beurteilung dariiber zu enthalten, ob die
angebotene Gegenleistung und der sonstige Inhalt des Angebots dem Interesse aller
Aktionare angemessen Rechnung tragt, und welche Auswirkungen das Angebot auf die
Zielgesellschaft, insbesondere die Arbeitnehmer (betreffend die Arbeitsplatze, die
Beschéftigungsbedingungen und das Schicksal von Standorten), die Glaubiger und das
offentliche Interesse voraussichtlich haben wird.

2. Stellungnahme des Aufsichtsrats

Der Vorstand der Zielgesellschaft hat aus diesem Grund eine ausfuhrliche und begrindete
AuBerung geméB § 14 Abs 1 UbG verfasst. Darin hat der Vorstand das Angebot im Detail
evaluiert und die Argumente, die fur oder gegen eine Annahme sprechen, eingehend
dargestellt und gewurdigt. Zudem hat der Vorstand der Zielgesellschaft die ausdrtckliche
Empfehlung abgegeben, das Angebot der IMMOFINANZ AG in dieser Form nicht
anzunehmen.

Der Aufsichtsrat hat zum Angebot und zur AuBerung des Vorstands am Dienstag, den
2.06.2021, eine Sitzung abgehalten, in der der Entwurf der AuBerung des Vorstands der
Zielgesellschaft eingehend und umfangreich besprochen wurde. Der Aufsichtsrat stimmt
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nach ausfiihrlicher Begutachtung mit den AuBerungen des Vorstands der Zielgesellschaft
Uberein und schlieBt sich diesen in vollem Umfang an.

Der Aufsichtsrat der Zielgesellschaft lehnt das Angebot der IMMOFINANZ AG als
unzureichend ab und empfiehlt den Aktiondren der Zielgesellschaft, das Angebot in dieser
Form nicht anzunehmen. Weder der deutlich unter dem inneren Wert der Aktie liegende
Angebotspreis, noch die sonstigen Bedingungen des Angebots tragen nach Ansicht des
Aufsichtsrats der Zielgesellschaft den Interessen der Aktiondre im erforderlichen Umfang
Rechnung. Der Aufsichtsrat sieht auch den zeitlichen Ablauf kritisch.

Wien, am 03.06.2021

Fir den Aufsichtsrat der S IMMO AG

Dr. Karin Rest, MBA

(Vorsitzende des Aufsichtsrats)



Es schreibt lhnen:
Mag. Lara Pester-Orbelian

Ubernahmekommission Telefon-Durchwahl / Fax DW:

3371 /79 3371
Seilergasse 8 Tur 3

1010 Wien E-Mail:
lara.pester-orbelian@uniqga.at

Per Mail an: uebkom@wienerboerse.at Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom:

Datum:

28.05.2021
BDO Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und

Steuerberatungsgesellschaft, 1100 Wien, Am Belvedere 4
Polizzennummer: 2110/010651-3
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bestatigen hiermit, dass bei unserem Unternehmen fir die

BDO Austria GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft,
1100 Wien, Am Belvedere 4

fur deren Tétigkeit als Sachverstandiger gem. § 13 UbG (Ubernahmegesetz, BGBI Nr. 127/1998) auf
der Seite der Zielgesellschaft
S IMMO AG,
FriedrichstraRe 10, 1010 Wien
bezliglich Ubernahmeverfahren der Bietergesellschaft:

IMMOFINANZ AG,
Wienerbergstralle 9, 1100 Wien

eine Haftpflichtversicherung im Sinne des § 9 Abs. 2 UbG besteht.

Die Versicherungssumme betragt EUR 7,300.000,--.
Gleichzeitig bestatigen wir, dass die Versicherungspramie zur Ganze bezahlt ist.

Freur]_dliche GrifRe von lhrem UNIQA-Team

! \ i l.f ”Q"-__A.r’
_ . \/ \ . iF 2 i
Werner Denk Mag. Lara Pester-Orbelian
UNIQA Osterreich Versicherungen AG Sitz: Wien
Untere Donaustralle 21, A-1029 Wien FN 63197 m Handelsgericht Wien
Telefon: +43 ( 0)50677 UID Nr.: ATU 15362907

Internet: www,uniga.at, E-Mail: info@uniga.at



R STEUERBERATER
WIRTSCHAFTSPRUFER

Allgemeine
Auftragsbedingungen
far Wirtschaftstreuhandberufe
(AAB 2018)

Empfohlen vom Vorstand der Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftsprifer zuletzt mit Beschluss vom 18.04.2018

Praambel und Allgemeines

1) Auftrag im Sinne dieser Bedingungen meint jeden Vertrag Uber
vom zur Austbung eines Wirtschaftstreuhandberufes Berechtigten in
Ausiibung dieses Berufes zu erbringende Leistungen (sowohl faktische
Téatigkeiten als auch die Besorgung oder Durchfuhrung von
Rechtsgeschéften oder Rechtshandlungen, jeweils im Rahmen der §§ 2
oder 3 Wirtschaftstreuhandberufsgesetz 2017 (WTBG 2017). Die Parteien
des Auftrages werden in Folge zum einen ,Auftragnehmer”, zum anderen
LAuftraggeber” genannt).

2) Diese Allgemeinen Auftragsbedingungen far
Wirtschaftstreuhandberufe  gliedern  sich in  zwei Teile: Die
Auftragsbedingungen des |. Teiles gelten fur Auftrdge, bei denen die
Auftragserteilung zum Betrieb des Unternehmens des Auftraggebers
(Unternehmer iSd KSchG) gehért. Fir Verbrauchergeschéafte geman
Konsumentenschutzgesetz (Bundesgesetz vom 8.3.1979/BGBI Nr.140 in
der derzeit gultigen Fassung) gelten sie insoweit der Il. Teil keine
abweichenden Bestimmungen fiir diese enthélt.

3) Im Falle der Unwirksamkeit einer einzelnen Bestimmung ist diese
durch eine wirksame, die dem angestrebten Ziel mdglichst nahe kommt,
zu ersetzen.

L.TEIL
1. Umfang und Ausfiihrung des Auftrages

1) Der Umfang des Auftrages ergibt sich in der Regel aus der
schriftichen  Auftragsvereinbarung  zwischen  Auftraggeber  und
Auftragnehmer.  Fehlt diesbezuglich eine detaillierte schriftliche
Auftragsvereinbarung gilt im Zweifel (2)-(4):

2) Bei Beauftragung mit Steuerberatungsleistungen umfasst die
Beratungstatigkeit folgende Tatigkeiten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fur die Einkommen- oder
Koérperschaftsteuer sowie Umsatzsteuer und zwar auf Grund der vom
Auftraggeber vorzulegenden oder (bei entsprechender Vereinbarung) vom
Auftragnehmer erstellten Jahresabschlisse und sonstiger, fur die
Besteuerung erforderlichen Aufstellungen und Nachweise. Wenn nicht
ausdricklich anders vereinbart, sind die fur die Besteuerung erforderlichen
Aufstellungen und Nachweise vom Auftraggeber beizubringen.

b) Prifung der Bescheide zu den unter a) genannten Erklarungen.

¢) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden.

d) Mitwirkung bei Betriebsprifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern.

e) Mitwirkung im Rechtsmittelverfahren hinsichtlich der unter a) genannten
Steuern.

Erhalt der Auftragnehmer fir die laufende Steuerberatung ein
Pauschalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher
Vereinbarungen die unter d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu
honorieren.

3) Soweit die Ausarbeitung von einer oder mehreren
Jahressteuererklarung(en) zum tbernommenen Auftrag zahlt, gehort dazu
nicht  die Uberpriifung etwaiger besonderer buchmagiger
Voraussetzungen sowie die Priifung, ob alle in Betracht kommenden
insbesondere umsatzsteuerrechtlichen Begiinstigungen wahrgenommen
worden sind, es sei denn, hieriiber besteht eine nachweisliche
Beauftragung.

4) Die Verpflichtung zur Erbringung anderer Leistungen gemaR 8§ 2
und 3 WTBG 2017 bedarf jedenfalls nachweislich einer gesonderten
Beauftragung.

(5) Vorstehende Absatze (2) bis (4) gelten nicht bei
Sachversténdigentatigkeit.

(6) Es bestehen keinerlei Pflichten des Auftragnehmers zur
Leistungserbringung, Warnung oder Aufklarung tber den Umfang des
Auftrages hinaus.

()] Der Auftragnehmer ist berechtigt, sich zur Durchfuhrung des
Auftrages geeigneter Mitarbeiter und sonstiger Erfullungsgehilfen
(Subunternehmer) zu bedienen, als auch sich bei der Durchfihrung des
Auftrages durch einen Berufsbefugten substituieren zu lassen. Mitarbeiter
im Sinne dieser Bedingungen meint alle Personen, die den Auftragnehmer
auf regelméaRiger oder dauerhafter Basis bei seiner betrieblichen Tatigkeit
unterstiitzen, unabhéangig von der Art der rechtsgeschaftlichen Grundlage.

8) Der Auftragnehmer hat bei der Erbringung seiner Leistungen
ausschlieBlich dsterreichisches Recht zu beriicksichtigen; auslandisches
Recht ist nur bei ausdricklicher schrifticher Vereinbarung zu
berucksichtigen.

9) Andert sich die Rechtslage nach Abgabe der abschlieRBenden
schriftlichen als auch miindlichen beruflichen AuBerung, so ist der
Auftragnehmer nicht verpflichtet, den Auftraggeber auf Anderungen oder
sich daraus ergebende Folgen hinzuweisen. Dies gilt auch fir in sich
abgeschlossene Teile eines Auftrages.

(10) Der Auftraggeber ist verpflichtet dafur Sorge zu tragen, dass die von
ihm zur Verfligung gestellten Daten vom Auftragnehmer im Rahmen der
Leistungserbringung verarbeitet werden durfen. Diesbeziglich hat der
Auftraggeber insbesondere aber nicht ausschlie3lich die anwendbaren
datenschutz- und arbeitsrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

(11) Bringt der Auftragnehmer bei einer Behorde ein Anbringen
elektronisch ein, so handelt er — mangels ausdrucklicher gegenteiliger
Vereinbarung — lediglich als Bote und stellt dies keine ihm oder einem
einreichend Bevolimé&chtigten zurechenbare Willens- oder
Wissenserklarung dar.

(12) Der Auftraggeber verpflichtet sich, Personen, die wahrend des
Auftragsverhaltnisses Mitarbeiter des Auftragnehmers sind oder waren,
wahrend und binnen eines Jahres nach Beendigung des
Auftragsverhaltnisses nicht in seinem Unternehmen oder in einem ihm
nahestehenden Unternehmen zu beschaftigen, widrigenfalls er sich zur
Bezahlung eines Jahresbezuges des tibernommenen Mitarbeiters an den
Auftragnehmer verpflichtet.

2. Aufklarungspflicht des Auftraggebers; Vollstéandigkeitserklarung

1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Auftragnehmer
auch ohne dessen besondere Aufforderung alle fiir die Ausfuhrung des
Auftrages notwendigen Unterlagen zum vereinbarten Termin und in
Ermangelung eines solchen rechtzeitig in geeigneter Form vorgelegt
werden und ihm von allen Vorgéangen und Umstanden Kenntnis gegeben
wird, die fiir die Ausfuhrung des Auftrages von Bedeutung sein kénnen.
Dies gilt auch fir die Unterlagen, Vorgange und Umsténde, die erst
wéhrend der Tatigkeit des Auftragnehmers bekannt werden.

2) Der Auftragnehmer ist berechtigt, die ihm erteilten Auskinfte und
Ubergebenen Unterlagen des Auftraggebers, insbesondere
Zahlenangaben, als richtig und vollstandig anzusehen und dem Auftrag zu
Grunde zu legen. Der Auftragnehmer ist ohne gesonderten schriftlichen
Auftrag nicht verpflichtet, Unrichtigkeiten fest zu stellen. Insbesondere gilt
dies auch fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit von Rechnungen. Stellt er
allerdings Unrichtigkeiten fest, so hat er dies dem Auftraggeber bekannt zu
geben. Er hat im Finanzstrafverfahren die Rechte des Auftraggebers zu
wahren.

?3) Der Auftraggeber hat dem Auftragnehmer die Vollstandigkeit der
vorgelegten Unterlagen sowie der gegebenen Auskiinfte und Erklarungen
im Falle von Prifungen, Gutachten und Sachverstandigentatigkeit
schriftlich zu bestatigen.

(4)  Wenn bei der Erstellung von Jahresabschliissen und anderen
Abschliissen vom Auftraggeber erhebliche Risiken nicht bekannt gegeben
worden sind, bestehen fiir den Auftragnehmer insoweit diese Risiken
schlagend werden keinerlei Ersatzpflichten.

(5) Vom Auftragnehmer angegebene Termine und Zeitplane fur die
Fertigstellung von Produkten des Auftragnehmers oder Teilen davon sind
bestmdgliche Schatzungen und, sofern nicht anders schriftlich vereinbart,
nicht bindend. Selbiges gilt fir etwaige Honorarschétzungen: diese werden
nach bestem Wissen erstellt; sie sind jedoch stets unverbindlich.

(6) Der Auftraggeber hat dem Auftragnehmer jeweils aktuelle
Kontaktdaten (insbesondere Zustelladresse) bekannt zu geben. Der
Auftragnehmer darf sich bis zur Bekanntgabe neuer Kontaktdaten auf die
Giiltigkeit der zuletzt vom Auftraggeber bekannt gegebenen Kontaktdaten
verlassen, insbesondere Zustellung an die zuletzt bekannt gegebene
Adresse vornehmen lassen.



3. Sicherung der Unabhéangigkeit

1) Der Auftraggeber ist verpflichtet, alle Vorkehrungen zu treffen, um
zu verhindern, dass die Unabhéngigkeit der Mitarbeiter des
Auftragnehmers gefahrdet wird, und hat selbst jede Geféhrdung dieser
Unabhangigkeit zu unterlassen. Dies gilt insbesondere fiir Angebote auf
Anstellung und fur Angebote, Auftrdge auf eigene Rechnung zu
Ubernehmen.

) Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass seine hierfir
notwendigen personenbezogenen Daten sowie Art und Umfang inklusive
Leistungszeitraum der zwischen Auftragnehmer und Auftraggeber
vereinbarten Leistungen (sowohl Prifungs- als auch
Nichtpriifungsleistungen) zum Zweck der Uberpriifung des Vorliegens von
Befangenheits- oder AusschlieBungsgrinden und Interessenkollisionen in
einem allfalligen Netzwerk, dem der Auftragnehmer angehért, verarbeitet
und zu diesem Zweck an die tbrigen Mitglieder dieses Netzwerkes auch
ins Ausland Ubermittelt werden. Hierfur entbindet der Auftraggeber den
Auftragnehmer nach dem Datenschutzgesetz und gemaR § 80 Abs 4 Z 2
WTBG 2017 ausdriicklich von dessen Verschwiegenheitspflicht. Der
Auftraggeber kann die Entbindung von der Verschwiegenheitspflicht
jederzeit widerrufen.

4. Berichterstattung und Kommunikation

(1) (Berichterstattung durch den Auftragnehmer) Bei Prifungen und
Gutachten ist, soweit nichts anderes vereinbart wurde, ein schriftlicher
Bericht zu erstatten.

2) (Kommunikation an den Auftraggeber) Alle auftragsbezogenen
Auskiinfte und Stellungnahmen, einschlieflich Berichte, (allesamt
Wissenserklarungen) des Auftragnehmers, seiner Mitarbeiter, sonstiger
Erfullungsgehilfen oder Substitute (,berufliche AuRerungen*) sind nur dann
verbindlich, wenn sie schriftlich erfolgen. Berufliche AuRerungen in
elektronischen Dateiformaten, welche per Fax oder E-Mail oder unter
Verwendung &hnlicher Formen der elektronischen Kommunikation
(speicher- und wiedergabefahig und nicht mindlich dh zB SMS aber nicht
Telefon) erfolgen, Ubermittelt oder bestétigt werden, gelten als schriftlich;
dies gilt ausschlieRlich fur berufliche AuRerungen. Das Risiko der Erteilung
der beruflichen AuRerungen durch dazu Nichtbefugte und das Risiko der
Ubersendung dieser tragt der Auftraggeber.

3) (Kommunikation an den Auftraggeber) Der Auftraggeber stimmt
hiermit zu, dass der Auftragnehmer elektronische Kommunikation mit dem
Auftraggeber (zB via E-Mail) in unverschlusselter Form vornimmt. Der
Auftraggeber erklart, tber die mit der Verwendung elektronischer
Kommunikation ~ verbundenen  Risiken  (insbesondere  Zugang,
Geheimhaltung, Verénderung von Nachrichten im Zuge der Ubermittlung)
informiert zu sein. Der Auftragnehmer, seine Mitarbeiter, sonstigen
Erfullungsgehilfen oder Substitute haften nicht fiir Schaden, die durch die
Verwendung elektronischer Kommunikationsmittel verursacht werden.

4) (Kommunikation an den Auftragnehmer) Der Empfang und die
Weiterleitung von Informationen an den Auftragnehmer und seine
Mitarbeiter sind bei Verwendung von Telefon — insbesondere in
Verbindung mit automatischen Anrufbeantwortungssystemen, Fax, E-Mail
und anderen Formen der elektronischen Kommunikation — nicht immer
sichergestellt. Auftrdége und wichtige Informationen gelten daher dem
Auftragnehmer nur dann als zugegangen, wenn sie auch physisch (nicht
(fern-)miindlich oder elektronisch) zugegangen sind, es sei denn, es wird
im Einzelfall der Empfang ausdrucklich bestétigt. Automatische
Ubermittlungs- und Lesebestdtigungen gelten nicht als solche
ausdriicklichen Empfangsbestatigungen. Dies gilt insbesondere fir die
Ubermittlung von Bescheiden und anderen Informationen tber Fristen.
Kritische und wichtige Mitteilungen mussen daher per Post oder Kurier an
den Auftragnehmer gesandt werden. Die Ubergabe von Schriftstiicken an
Mitarbeiter auRerhalb der Kanzlei gilt nicht als Ubergabe.

(5) (Allgemein) Schriftlich meint insoweit in Punkt 4 (2) nicht anderes
bestimmt, Schriftlichkeit iSd 8§ 886 ABGB (Unterschriftlichkeit). Eine
fortgeschrittene elektronische Signatur (Art. 26 elDAS-
VO, (EU) Nr. 910/2014) erfillt das Erfordernis der Schriftlichkeit iSd § 886
ABGB (Unterschriftlichkeit), soweit dies innerhalb der Parteiendisposition
liegt.

(6) (Werbliche Information) Der Auftragnehmer wird dem Auftraggeber
wiederkehrend allgemeine steuerrechtliche und allgemeine
wirtschaftsrechtliche Informationen elektronisch (zB per E-Mail)
Ubermitteln. Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass er das Recht hat,
der Zusendung von Direktwerbung jederzeit zu widersprechen.

5. Schutz des geistigen Eigentums des Auftragnehmers

1) Der Auftraggeber ist verpflichtet, dafir zu sorgen, dass die im
Rahmen des Auftrages vom Auftragnehmer erstellten Berichte, Gutachten,
Organisationspléne, Entwirfe, Zeichnungen, Berechnungen und
dergleichen nur fur Auftragszwecke (z.B. geméaR § 44 Abs 3 EStG 1988)
verwendet werden. Im Ubrigen bedarf die Weitergabe schriftlicher als auch

mundlicher beruflicher AuRerungen des Auftragnehmers an einen Dritten
zur Nutzung der schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers.

2) Die Verwendung schriftlicher als auch mundlicher beruflicher
AuRerungen des Auftragnehmers zu Werbezwecken ist unzuléssig; ein
VerstoR berechtigt den Auftragnehmer zur fristiosen Kundigung aller noch
nicht durchgefiihrten Auftrage des Auftraggebers.

?3) Dem Auftragnehmer verbleibt an seinen Leistungen das
Urheberrecht. Die Einrdumung von Werknutzungsbewilligungen bleibt der
schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers vorbehalten.

6. Méngelbeseitigung

1) Der Auftragnehmer ist berechtigt und verpflichtet, nachtraglich
hervorkommende Unrichtigkeiten und Méangel in seiner schriftlichen als
auch miindlichen beruflichen AuRerung zu beseitigen, und verpflichtet, den
Auftraggeber hiervon unverzuglich zu versténdigen. Er ist berechtigt, auch
liber die urspriingliche berufliche AuRerung informierte Dritte von der
Anderung zu verstandigen.

2) Der Auftraggeber hat Anspruch auf die kostenlose Beseitigung von
Unrichtigkeiten, sofern diese durch den Auftragnehmer zu vertreten sind;
dieser Anspruch erlischt sechs Monate nach erbrachter Leistung des
Auftragnehmers bzw. — falls eine schriftliche berufliche AuRerung nicht
abgegeben wird — sechs Monate nach Beendigung der beanstandeten
Tatigkeit des Auftragnehmers.

(3) Der Auftraggeber hat bei Fehlschlagen der Nachbesserung
etwaiger Méangel Anspruch auf Minderung. Soweit darlber hinaus
Schadenersatzanspriiche bestehen, gilt Punkt 7.

7. Haftung

1) Samtliche Haftungsregelungen gelten fur alle Streitigkeiten im
Zusammenhang mit dem Auftragsverhaltnis, gleich aus welchem
Rechtsgrund. Der Auftragnehmer haftet fir Schaden im Zusammenhang
mit dem Auftragsverhdltnis (einschlieBlich dessen Beendigung) nur bei
Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Die Anwendbarkeit des § 1298 Satz 2
ABGB wird ausgeschlossen.

2) Im Falle grober Fahrlassigkeit betrégt die Ersatzpflicht des
Auftragnehmers héchstens das zehnfache der
Mindestversicherungssumme der Berufshaftpflichtversicherung geman §
11 Wirtschaftstreuhandberufsgesetz 2017 (WTBG 2017) in der jeweils
geltenden Fassung.

?3) Die Beschrankung der Haftung gemaf Punkt 7 (2) bezieht sich auf
den einzelnen Schadensfall. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche
Folgen einer Pflichtverletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in
einem oder in mehreren aufeinander folgenden Jahren entstanden sind.
Dabei gilt mehrfaches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle
beruhendes Tun oder Unterlassen als eine einheitliche Pflichtverletzung,
wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in rechtlichem und
wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. Ein einheitlicher Schaden bleibt
ein einzelner Schadensfall, auch wenn er auf mehreren Pflichtverletzungen
beruht. Weiters ist, auer bei vorsatzlicher Schadigung, eine Haftung des
Auftragnehmers fiir entgangenen Gewinn sowie Begleit-, Folge-, Neben-
oder ahnliche Schaden, ausgeschlossen.

4) Jeder Schadenersatzanspruch kann nur innerhalb von sechs
Monaten nachdem der oder die Anspruchsberechtigten von dem Schaden
Kenntnis erlangt haben, spatestens aber innerhalb von drei Jahren ab
Eintritt des (Primé&r)Schadens nach dem anspruchsbegriindenden Ereignis
gerichtlich geltend gemacht werden, sofern nicht in gesetzlichen
Vorschriften zwingend andere Verjahrungsfristen festgesetzt sind.

(5) Im Falle der (tatbestandsmaRigen) Anwendbarkeit des § 275 UGB
gelten dessen Haftungsnormen auch dann, wenn an der Durchfiihrung des
Auftrages mehrere Personen beteiligt gewesen oder mehrere zum Ersatz
verpflichtende Handlungen begangen worden sind und ohne Riicksicht
darauf, ob andere Beteiligte vorsatzlich gehandelt haben.

(6) In Féllen, in denen ein férmlicher Bestatigungsvermerk erteilt wird,
beginnt die Verjahrungsfrist spatestens mit Erteilung des
Bestatigungsvermerkes zu laufen.

@) Wird die Tatigkeit unter Einschaltung eines Dritten, z.B. eines Daten
verarbeitenden  Unternehmens,  durchgefuhrt, so gelten  mit
Benachrichtigung des Auftraggebers dariiber nach Gesetz oder Vertrag
be- oder entstehende Gewabhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche
gegen den Dritten als an den Auftraggeber abgetreten. Der Auftragnehmer
haftet, unbeschadet Punkt 4. (3), diesfalls nur fur Verschulden bei der
Auswahl des Dritten.

8) Eine Haftung des Auftragnehmers Dritten gegenuber ist in jedem Fall
ausgeschlossen. Geraten Dritte mit der Arbeit des Auftragnehmers wegen
des Auftraggebers in welcher Form auch immer in Kontakt hat der
Auftraggeber diese tiber diesen Umstand ausdriicklich aufzuklaren. Soweit



ein solcher Haftungsausschluss gesetzlich nicht zuléssig ist oder eine
Haftung gegenuber Dritten vom Auftragnehmer ausnahmsweise
Ubernommen wurde, gelten subsidiar diese Haftungsbeschrankungen
jedenfalls auch gegenuber Dritten. Dritte koénnen jedenfalls keine
Anspriche stellen, die Uber einen allfalligen Anspruch des Auftraggebers
hinausgehen. Die Haftungshéchstsumme gilt nur insgesamt einmal fur alle
Geschadigten, einschlieBlich der Ersatzanspruche des Auftraggebers
selbst, auch wenn mehrere Personen (der Auftraggeber und ein Dritter
oder auch mehrere Dritte) geschéadigt worden sind; Geschadigte werden
nach ihrem Zuvorkommen befriedigt. Der Auftraggeber wird den
Auftragnehmer und dessen Mitarbeiter von samtlichen Ansprichen Dritter
im Zusammenhang mit der Weitergabe schriftlicher als auch mindlicher
beruflicher AuRerungen des Auftragnehmers an diese Dritte schad- und
klaglos halten.

9) Punkt 7 gilt auch fur allféllige Haftungsanspriiche des Auftraggebers
im Zusammenhang mit dem Auftragsverhaltnis gegenuber Dritten
(Erfullungs- und Besorgungsgehilfen des Auftragnehmers) und den
Substituten des Auftragnehmers.

8. Verschwiegenheitspflicht, Datenschutz

1) Der Auftragnehmer ist gemén § 80 WTBG 2017 verpflichtet, Gber
alle Angelegenheiten, die ihm im Zusammenhang mit seiner Tatigkeit flr
den Auftraggeber bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, es sei
denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht entbindet oder
gesetzliche AuRerungspflichten entgegen stehen.

) Soweit es zur Verfolgung von Ansprichen des Auftragnehmers
(insbesondere Anspriiche auf Honorar) oder zur Abwehr von Anspriichen
gegen den Auftragnehmer (insbesondere Schadenersatzanspriiche des
Auftraggebers oder Dritter gegen den Auftragnehmer) notwendig ist, ist der
Auftragnehmer  von  seiner  beruflichen  Verschwiegenheitspflicht
entbunden.

3) Der Auftragnehmer darf Berichte, Gutachten und sonstige
schriftliche berufliche AuRerungen (iber die Ergebnisse seiner Tatigkeit
Dritten nur mit Einwilligung des Auftraggebers aushandigen, es sei denn,
dass eine gesetzliche Verpflichtung hierzu besteht.

4) Der Auftragnehmer ist datenschutzrechtlich Verantwortlicher im
Sinne der Datenschutz-Grundverordnung (,DSGVO®) hinsichtlich aller im
Rahmen des Auftrages verarbeiteter personenbezogenen Daten. Der
Auftragnehmer ist daher befugt, ihm anvertraute personenbezogene Daten
im Rahmen der Grenzen des Auftrages zu verarbeiten. Dem
Auftragnehmer Uberlassene Materialien (Papier und Datentrager) werden
grundsétzlich nach Beendigung der diesbeziglichen Leistungserbringung
dem Auftraggeber oder an vom Auftraggeber namhaft gemachte Dritte
ubergeben oder wenn dies gesondert vereinbart ist vom Auftragnehmer
verwahrt oder vernichtet. Der Auftragnehmer ist berechtigt Kopien davon
aufzubewahren soweit er diese zur ordnungsgeméaflen Dokumentation
seiner Leistungen benétigt oder es rechtlich geboten oder berufsublich ist.

(5) Sofern der Auftragnehmer den Auftraggeber dabei unterstitzt, die
den Auftraggeber als datenschutzrechtlich Verantwortlichen treffenden
Pflichten gegeniber Betroffenen zu erfullen, so ist der Auftragnehmer
berechtigt, den entstandenen tatsachlichen Aufwand an den Auftraggeber
zu verrechnen. Gleiches gilt, fur den Aufwand der fur Auskinfte im
Zusammenhang mit dem Auftragsverhaltnis anfallt, die nach Entbindung
von der Verschwiegenheitspflicht durch den Auftraggeber gegenuber
Dritten diesen Dritten erteilt werden.

9. Rucktritt und Kiindigung (,Beendigung®)

1) Die Erklarung der Beendigung eines Auftrags hat schriftlich zu
erfolgen (siehe auch Punkt. 4 (4) und (5)). Das Erléschen einer
bestehenden Volimacht bewirkt keine Beendigung des Auftrags.

2) Soweit nicht etwas anderes schriftlich vereinbart oder gesetzlich
zwingend vorgeschrieben ist, kdnnen die Vertragspartner den Vertrag
jederzeit mit sofortiger Wirkung beendigen. Der Honoraranspruch
bestimmt sich nach Punkt 11.

3) Ein Dauerauftrag (befristeter oder unbefristeter Auftrag tber, wenn
auch nicht ausschlieBlich, die Erbringung wiederholter Einzelleistungen,
auch mit Pauschalvergutung) kann allerdings, soweit nichts anderes
schriftlich vereinbart ist, ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes nur unter
Einhaltung einer Frist von drei Monaten (,Beendigungsfrist*) zum Ende
eines Kalendermonats beendet werden.

4) Nach Erklarung der Beendigung eines Dauerauftrags — sind, soweit
im Folgenden nicht abweichend bestimmt, nur jene einzelnen Werke vom
Auftragnehmer noch fertigzustellen (verbleibender Auftragsstand), deren
vollstandige Ausfuhrung innerhalb der Beendigungsfrist (grundsatzlich)
mdglich ist, soweit diese innerhalb eines Monats nach Beginn des Laufs
der Beendigungsfrist dem Auftraggeber schriftlich im Sinne des Punktes 4
(2) bekannt gegeben werden. Der verbleibende Auftragsstand ist innerhalb
der Beendigungsfrist fertig zu stellen, sofern samtliche erforderlichen

Unterlagen rechtzeitig zur Verfligung gestellt werden und soweit nicht ein
wichtiger Grund vorliegt, der dies hindert.

(5) Waren bei einem Dauerauftrag mehr als 2 gleichartige,
Ublicherweise nur einmal jéhrlich zu erstellende Werke (z.B.
Jahresabschlisse, Steuererklarungen etc.) fertig zu stellen, so zéhlen die
Uber 2 hinaus gehenden Werke nur bei ausdriicklichem Einverstéandnis des
Auftraggebers zum verbleibenden Auftragsstand. Auf diesen Umstand ist
der Auftraggeber in der Bekanntgabe gemafR Punkt 9 (4) gegebenenfalls
ausdrucklich hinzuweisen.

10. Beendigung bei Annahmeverzug und unterlassener Mitwirkung des
Auftraggebers und rechtlichen Ausfiihrungshindernissen

1) Kommt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Auftragnehmer
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlasst der Auftraggeber eine ihm
nach Punkt 2. oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der
Auftragnehmer zur fristlosen Beendigung des Vertrages berechtigt.
Gleiches gilt, wenn der Auftraggeber eine (auch teilweise) Durchfiihrung
des Auftrages verlangt, die, nach begriindetem Dafurhalten des
Auftragnehmers, nicht der Rechtslage oder berufsiiblichen Grundsatzen
entspricht. Seine Honoraranspriiche bestimmen sich nach Punkt 11.
Annahmeverzug sowie unterlassene Mitwirkung seitens des Auftraggebers
begriinden auch dann den Anspruch des Auftragnehmers auf Ersatz der
ihm hierdurch entstandenen Mehraufwendungen sowie des verursachten
Schadens, wenn der Auftragnehmer von seinem Kundigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

) Bei Vertragen Uber die Fiuhrung der Bicher, die Vornahme der
Personalsachbearbeitung oder Abgabenverrechnung ist eine fristlose
Beendigung durch den Auftragnehmer gemaf Punkt 10 (1) zulassig, wenn
der Auftraggeber seiner Mitwirkungspflicht gemaR Punkt 2. (1) zweimal
nachweislich nicht nachkommt.

11. Honoraranspruch

1) Unterbleibt die Ausfuhrung des Auftrages (z.B. wegen Ruicktritt oder
Kundigung), so gebuhrt dem Auftragnehmer gleichwohl das vereinbarte
Entgelt (Honorar), wenn er zur Leistung bereit war und durch Umsténde,
deren Ursache auf Seiten des Auftraggebers liegen, ein bloRBes
Mitverschulden des Auftragnehmers bleibt diesbeziiglich auRer Ansatz,
daran gehindert worden ist; der Auftragnehmer braucht sich in diesem Fall
nicht anrechnen zu lassen, was er durch anderweitige Verwendung seiner
und seiner Mitarbeiter Arbeitskraft erwirbt oder zu erwerben unterlasst.

2) Bei Beendigung eines Dauerauftrags gebihrt das vereinbarte
Entgelt fur den verbleibenden Auftragsstand, sofern er fertiggestellt wird
oder dies aus Grinden, die dem Auftraggeber zuzurechnen sind,
unterbleibt (auf Punkt 11. (1) wird verwiesen). Vereinbarte
Pauschalhonorare sind gegebenenfalls zu aliquotieren.

?3) Unterbleibt eine zur Ausfihrung des Werkes erforderliche
Mitwirkung des Auftraggebers, so ist der Auftragnehmer auch berechtigt,
ihm zur Nachholung eine angemessene Frist zu setzen mit der Erklarung,
dass nach fruchtlosem Verstreichen der Frist der Vertrag als aufgehoben
gelte, im Ubrigen gelten die Folgen des Punkt 11. (1).

4) Bei Nichteinhaltung der Beendigungsfrist geméaf Punkt 9. (3) durch
den Auftraggeber, sowie bei Vertragsaufldsung gemaf Punkt 10. (2) durch
den Auftragnehmer behalt der Auftragnehmer den vollen Honoraranspruch
fur drei Monate.

12. Honorar

1) Sofern nicht ausdriicklich Unentgeltlichkeit vereinbart ist, wird
jedenfalls gemaR § 1004 und § 1152 ABGB eine angemessene
Entlohnung geschuldet. Hdhe und Art des Honoraranspruchs des
Auftragnehmers ergeben sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung. Sofern nicht nachweislich eine
andere Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers
immer auf die &lteste Schuld anzurechnen.

2) Die Kkleinste verrechenbare Leistungseinheit betragt eine
Viertelstunde.

?3) Auch die Wegzeit wird im notwendigen Umfang verrechnet.

4) Das Aktenstudium in der eigenen Kanzlei, das nach Art und Umfang
zur Vorbereitung des Auftragnehmers notwendig ist, kann gesondert
verrechnet werden.

(5) Erweist sich durch nachtraglich hervorgekommene besondere
Umstédnde oder auf Grund besonderer Inanspruchnahme durch den
Auftraggeber ein bereits vereinbartes Entgelt als unzureichend, so hat der
Auftragnehmer den Auftraggeber darauf hinzuweisen und sind
Nachverhandlungen zur Vereinbarung eines angemessenen Entgelts zu
fuhren (auch bei unzureichenden Pauschalhonoraren).



(6) Der Auftragnehmer verrechnet die Nebenkosten und die
Umsatzsteuer zusatzlich. Beispielhaft aber nicht abschlieRend im
Folgenden (7) bis (9):

()] Zu den verrechenbaren Nebenkosten z&éhlen auch belegte oder
pauschalierte Barauslagen, Reisespesen (bei Bahnfahrten 1. Klasse),
Diaten, Kilometergeld, Kopierkosten und &hnliche Nebenkosten.

8) Bei besonderen Haftpflichtversicherungserfordernissen zahlen die
betreffenden Versicherungspramien (inkl. Versicherungssteuer) zu den
Nebenkosten.

9) Weiters sind als Nebenkosten auch Personal- und
Sachaufwendungen fir die Erstellung von Berichten, Gutachten ué.
anzusehen.

(10) Fur die Ausfuhrung eines Auftrages, dessen gemeinschaftliche
Erledigung mehreren Auftragnehmern tbertragen worden ist, wird von
jedem das seiner Tatigkeit entsprechende Entgelt verrechnet.

(11) Entgelte und Entgeltvorschiisse sind mangels anderer
Vereinbarungen sofort nach deren schriftlicher Geltendmachung féllig. Fir
Entgeltzahlungen, die spater als 14 Tage nach Félligkeit geleistet werden,
kénnen Verzugszinsen verrechnet werden. Bei beiderseitigen
Unternehmergeschaften gelten Verzugszinsen in der in § 456 1. und 2.
Satz UGB festgelegten Hohe.

(12) Die Verjéhrung richtet sich nach § 1486 ABGB und beginnt mit Ende
der Leistung bzw. mit spaterer, in angemessener Frist erfolgter
Rechnungslegung zu laufen.

(13) Gegen Rechnungen kann innerhalb von 4 Wochen ab
Rechnungsdatum schriftlich beim Auftragnehmer Einspruch erhoben
werden. Andernfalls gilt die Rechnung als anerkannt. Die Aufnahme einer
Rechnung in die Bucher gilt jedenfalls als Anerkenntnis.

(14)  Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UGB, das
ist die Anfechtung wegen Verkiirzung tber die Hélfte fir Geschéfte unter
Unternehmern, wird verzichtet.

(15) Falls bei Auftragen betreffend die Fihrung der Bicher, die
Vornahme der Personalsachbearbeitung oder Abgabenverrechnung ein
Pauschalhonorar vereinbart ist, so sind mangels anderweitiger schriftlicher
Vereinbarung die Vertretungstatigkeit im Zusammenhang mit abgaben-
und beitragsrechtlichen Prufungen aller Art einschlie3lich der Abschluss
von Vergleichen uber Abgabenbemessungs- oder Beitragsgrundlagen,
Berichterstattung, Rechtsmittelerhebung u& gesondert zu honorieren.
Sofern nichts anderes schriftlich vereinbart ist, gilt das Honorar als jeweils
fur ein Auftragsjahr vereinbart.

(16) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen im Zusammenhang mit
den im Punkt 12. (15) genannten Tétigkeiten, insbesondere Feststellungen
uber das prinzipielle Vorliegen einer Pflichtversicherung, erfolgt nur
aufgrund eines besonderen Auftrages.

(17) Der Auftragnehmer kann entsprechende Vorschiisse verlangen und
seine (fortgesetzte) Tatigkeit von der Zahlung dieser Vorschiusse abhéngig
machen. Bei Dauerauftragen darf die Erbringung weiterer Leistungen bis
zur Bezahlung friherer Leistungen (sowie allfalliger Vorschiisse geman
Satz 1) verweigert werden. Bei Erbringung von Teilleistungen und offener
Teilhonorierung gilt dies sinngemaf.

(18) Eine Beanstandung der Arbeiten des Auftragnehmers berechtigt,
aufler bei offenkundigen wesentlichen Mangeln, nicht zur auch nur
teilweisen Zuriickhaltung der ihm nach Punkt 12. zustehenden Honorare,
sonstigen Entgelte, Kostenerséatze und Vorschisse (Vergltungen).

(19) Eine Aufrechnung gegen Forderungen des Auftragnehmers auf
Vergitungen nach Punkt 12. ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftig
festgestellten Forderungen zulassig.

13. Sonstiges

1) Im Zusammenhang mit Punkt 12. (17) wird auf das gesetzliche
Zurlckbehaltungsrecht (8 471 ABGB, § 369 UGB) verwiesen; wird das
Zuruckbehaltungsrecht zu Unrecht ausgelibt, haftet der Auftragnehmer
grundsétzlich gemaR Punkt 7. aber in Abweichung dazu nur bis zur Héhe
seiner noch offenen Forderung.

) Der Auftraggeber hat keinen Anspruch auf Ausfolgung von im Zuge
der Auftragserfullung vom Auftragnehmer erstellten Arbeitspapieren und
ahnlichen Unterlagen. Im Falle der Auftragserfillung unter Einsatz
elektronischer Buchhaltungssysteme ist der Auftragnehmer berechtigt,
nach Ubergabe samtlicher vom Auftragnehmer auftragsbezogen damit
erstellter Daten, fur die den Auftraggeber eine Aufbewahrungspflicht trifft,
in einem strukturierten, gangigen und maschinenlesbaren Format an den
Auftraggeber bzw. an den nachfolgenden Wirtschaftstreuhénder, die
Daten zu léschen. Fiir die Ubergabe dieser Daten in einem strukturierten,
gangigen und maschinenlesbaren Format hat der Auftragnehmer

Anspruch auf ein angemessenes Honorar (Punkt 12 gilt sinngemang). Ist
eine Ubergabe dieser Daten in einem strukturierten, gangigen und
maschinenlesbaren Format aus besonderen Grunden unmoglich oder
untunlich, kénnen diese ersatzweise im Vollausdruck tibergeben werden.
Eine Honorierung steht diesfalls dafur nicht zu.

®3) Der Auftragnehmer hat auf Verlangen und Kosten des
Auftraggebers alle Unterlagen herauszugeben, die er aus Anlass seiner
Tatigkeit von diesem erhalten hat. Dies gilt jedoch nicht fur den
Schriftwechsel zwischen dem Auftragnehmer und seinem Auftraggeber
und fur die Schriftstiicke, die der Auftraggeber in Urschrift besitzt und fur
Schriftstiicke, die einer Aufbewahrungspflicht nach den fur den
Auftragnehmer geltenden rechtlichen Bestimmungen zur Verhinderung
von Geldwasche unterliegen. Der Auftragnehmer kann von Unterlagen, die
er an den Auftraggeber zuriickgibt, Abschriften oder Fotokopien anfertigen.
Sind diese Unterlagen bereits einmal an den Auftraggeber ubermittelt
worden so hat der Auftragnehmer Anspruch auf ein angemessenes
Honorar (Punkt 12. gilt sinngemaf3).

4) Der Auftraggeber hat die dem Auftragsnehmer (bergebenen
Unterlagen nach Abschluss der Arbeiten binnen 3 Monaten abzuholen. Bei
Nichtabholung Ubergebener Unterlagen kann der Auftragnehmer nach
zweimaliger nachweislicher Aufforderung an den Auftraggeber,
Ubergebene Unterlagen abzuholen, diese auf dessen Kosten zuriickstellen
und/oder ein angemessenes Honorar in Rechnung stellen (Punkt 12. gilt
sinngemaf). Die weitere Aufbewahrung kann auch auf Kosten des
Auftraggebers durch Dritte erfolgen. Der Auftragnehmer haftet im Weiteren
nicht fir Folgen aus Beschadigung, Verlust oder Vernichtung der
Unterlagen.

(5) Der Auftragnehmer ist berechtigt, fallige Honorarforderungen mit
etwaigen Depotguthaben, Verrechnungsgeldern, Treuhandgeldern oder
anderen in seiner Gewahrsame befindlichen liquiden Mitteln auch bei
ausdrucklicher Inverwahrungnahme zu kompensieren, sofern der
Auftraggeber mit einem Gegenanspruch des Auftragnehmers rechnen
musste.

(6) Zur Sicherung einer bestehenden oder kinftigen Honorarforderung
ist der Auftragnehmer berechtigt, ein finanzamtliches Guthaben oder ein
anderes Abgaben- oder Beitragsguthaben des Auftraggebers auf ein
Anderkonto zu transferieren. Diesfalls ist der Auftraggeber vom erfolgten
Transfer zu verstéandigen. Danach kann der sichergestellte Betrag
entweder im Einvernehmen mit dem Auftraggeber oder bei
Vollstreckbarkeit der Honorarforderung eingezogen werden.

14. Anzuwendendes Recht, Erfiillungsort, Gerichtsstand
1) Fur den Auftrag, seine Durchfihrung und die sich hieraus
ergebenden Anspriche gilt ausschlieBlich dsterreichisches Recht unter

Ausschluss des nationalen Verweisungsrechts.

2) Erfullungsort ist der Ort der beruflichen Niederlassung des
Auftragnehmers.

?3) Gerichtsstand ist — mangels abweichender schriftlicher
Vereinbarung — das sachlich zusténdige Gericht des Erflllungsortes.



1. TEIL
15. Erganzende Bestimmungen fur Verbrauchergeschéfte

Q) Fir Vertrage zwischen Wirtschaftstreuhandern und Verbrauchern
gelten die zwingenden Bestimmungen des Konsumentenschutzgesetzes.

) Der Auftragnehmer haftet nur fiir vorsatzliche und grob fahrlassig
verschuldete Verletzung der tibernommenen Verpflichtungen.

3) Anstelle der im Punkt 7 Abs 2 normierten Begrenzung ist auch im
Falle grober Fahrlassigkeit die Ersatzpflicht des Auftragnehmers nicht
begrenzt.

4) Punkt 6 Abs 2 (Frist fir Mangelbeseitigungsanspruch) und Punkt 7
Abs 4 (Geltendmachung der Schadenersatzanspriiche innerhalb einer
bestimmten Frist) gilt nicht.

5) Rucktrittsrecht gemaf § 3 KSchG:

Hat der Verbraucher seine Vertragserklarung nicht in den vom
Auftragnehmer dauernd benutzten Kanzleiraumen abgegeben, so kann er
von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag zuriicktreten. Dieser Rucktritt
kann bis zum Zustandekommen des Vertrages oder danach binnen einer
Woche erklart werden; die Frist beginnt mit der Ausfolgung einer Urkunde,
die zumindest den Namen und die Anschrift des Auftragnehmers sowie
eine Belehrung Uber das Rucktrittsrecht enthalt, an den Verbraucher,
frihestens jedoch mit dem Zustandekommen des Vertrages zu laufen. Das
Ruicktrittsrecht steht dem Verbraucher nicht zu,

1. wenn er selbst die geschéftiche Verbindung mit dem
Auftragnehmer oder dessen Beauftragten zwecks SchlieBung dieses
Vertrages angebahnt hat,

2. wenn dem Zustandekommen des Vertrages keine
Besprechungen zwischen den Beteiligten oder ihren Beauftragten
vorangegangen sind oder

3. bei Vertragen, bei denen die beiderseitigen Leistungen sofort
zu erbringen sind, wenn sie Ublicherweise von Auftragnehmern auf3erhalb
ihrer Kanzleiraume geschlossen werden und das vereinbarte Entgelt € 15
nicht Ubersteigt.

Der Rucktritt bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit der Schriftform. Es
genlgt, wenn der Verbraucher ein Schriftstick, das seine
Vertragserklarung oder die des Auftragnehmers enthalt, dem
Auftragnehmer mit einem Vermerk zuriickstellt, der erkennen lasst, dass
der Verbraucher das Zustandekommen oder die Aufrechterhaltung des
Vertrages ablehnt. Es geniigt, wenn die Erklarung innerhalb einer Woche
abgesendet wird.

Tritt der Verbraucher geméaR § 3 KSchG vom Vertrag zuriick, so hat Zug
um Zug

1. der Auftragnehmer alle empfangenen Leistungen samt
gesetzlichen Zinsen vom Empfangstag an zuriickzuerstatten und den vom
Verbraucher auf die Sache gemachten notwendigen und nutzlichen
Aufwand zu ersetzen,

2. der Verbraucher dem Auftragnehmer den Wert der Leistungen zu
verglten, soweit sie ihm zum klaren und tberwiegenden Vorteil gereichen.

GemanR § 4 Abs 3 KSchG bleiben Schadenersatzanspriiche unberihrt.
(6) Kostenvoranschlage geméaR § 5 KSchG:

Fur die Erstellung eines Kostenvoranschlages im Sinn des § 1170a ABGB
durch den Auftragnehmer hat der Verbraucher ein Entgelt nur dann zu
zahlen, wenn er vorher auf diese Zahlungspflicht hingewiesen worden ist.

Wird dem Vertrag ein Kostenvoranschlag des Auftragnehmers zugrunde
gelegt, so gilt dessen Richtigkeit als gewahrleistet, wenn nicht das
Gegenteil ausdriicklich erklart ist.

) Méangelbeseitigung: Punkt 6 wird erganzt:

Ist der Auftragnehmer nach § 932 ABGB verpflichtet, seine Leistungen zu
verbessern oder Fehlendes nachzutragen, so hat er diese Pflicht zu
erflllen, an dem Ort, an dem die Sache Gbergeben worden ist. Ist es fur
den Verbraucher tunlich, die Werke und Unterlagen vom Auftragnehmer
gesendet zu erhalten, so kann dieser diese Ubersendung auf seine Gefahr
und Kosten vornehmen.

8) Gerichtsstand: Anstelle Punkt 14. (3) gilt:

Hat der Verbraucher im Inland seinen Wohnsitz oder seinen gewdhnlichen
Aufenthalt oder ist er im Inland beschéftigt, so kann fur eine Klage gegen
ihn nach den 8§ 88, 89, 93 Abs 2 und 104 Abs1 JN nur die Zusténdigkeit
eines Gerichtes begriindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der
gewdhnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung liegt.

9) Vertrage uber wiederkehrende Leistungen:

(a) Vertrage, durch die sich der Auftragnehmer zu Werkleistungen
und der Verbraucher zu wiederholten Geldzahlungen verpflichten und die
fur eine unbestimmte oder eine ein Jahr Ubersteigende Zeit geschlossen
worden sind, kann der Verbraucher unter Einhaltung einer zweimonatigen
Frist zum Ablauf des ersten Jahres, nachher zum Ablauf jeweils eines
halben Jahres kiindigen.

(b) Istdie Gesamtheit der Leistungen eine nach ihrer Art unteilbare
Leistung, deren Umfang und Preis schon bei der VertragsschlieBung
bestimmt sind, so kann der erste Kindigungstermin bis zum Ablauf des
zweiten Jahres hinausgeschoben werden. In solchen Vertragen kann die
Kundigungsfrist auf hdchstens sechs Monate verlangert werden.

(c) Erfordert die Erflllung eines bestimmten, in lit. a) genannten
Vertrages erhebliche Aufwendungen des Auftragnehmers und hat er dies
dem Verbraucher spétestens bei der VertragsschlieBung bekannt
gegeben, so kénnen den Umstanden angemessene, von den in lit. a) und
b) genannten abweichende Kindigungstermine und Kindigungsfristen
vereinbart werden.

(d) Eine Kindigung des Verbrauchers, die nicht fristgerecht
ausgesprochen worden ist, wird zum néchsten nach Ablauf der
Kundigungsfrist liegenden Kiindigungstermin wirksam.
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