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Vorbemerkung

S IMMO AG ist eine Aktiengesellschaft mit dem Sitz in Wien und der Geschéftsanschrift
Wienerbergstrale 9, 1100 Wien, eingetragen im Firmenbuch unter FN 58358 x (,S IMMO" oder auch die
,Gesellschaft’). Die auf Inhaber lautenden Aktien der S IMMO (,S IMMO-Aktien“) sind zum Amtlichen
Handel an der Wiener Borse AG zugelassen (ISIN AT0000652250) und notieren im Marktsegment prime
market. S IMMO ist eine Kapitalgesellschaft im Sinne des Bundesgesetzes Uber den Ausschluss von
Minderheitsgesellschaftern (Gesellschafterausschlussgesetz — GesAusG, das ,GesAusG").

IMMOFINANZ AG, eine Aktiengesellschaft nach 6Osterreichischem Recht mit Sitz in Wien und der
Geschéftsanschrift Wienerbergstrae 9, 1100 Wien, eingetragen im Firmenbuch (Handelsgericht Wien)
unter FN 114425y (IMMOFINANZ® oder der ,Hauptgesellschafter), hat als Hauptgesellschafter der
S IMMO im Sinn des § 1 Abs 2 und 3 GesAusG mit Schreiben vom 05.06.2024 an den Vorstand der
S IMMO das Verlangen auf Durchfiihrung eines Gesellschafterausschlusses gemaR § 1 GesAusG durch
Ubertragung der S IMMO-Aktien der Minderheitsaktionare auf die IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter
gegen Gewahrung einer angemessenen Barabfindung gestellt. Der Gesellschafterausschluss soll in einer
fir den 14.10.2024 geplanten auRerordentlichen Hauptversammiung der S IMMO beschlossen werden.

Der Aufsichtsrat der S IMMO erstattet hiermit Giber den geplanten Ausschluss von Minderheitsaktiongren
bei der S IMMO gegen angemessene Barabfindung nach Maftgabe des GesAusG den folgenden Bericht
gemal § 3 Abs 3 GesAusG:

1. Vorliegende Unterlagen

1.1 Die IMMOFINANZ hat als Basis fiir die Ermittlung der Barabfindung durch die PwC Advisory Ser-
vices GmbH (FN 88905v), Donau-City-Strae 7, 1220 Wien, eine Unternehmensbewertung der
S IMMO erstellen lassen. Dieses Bewertungsgutachten vom 28.08.2024 lag dem Aufsichtsrat bei
seiner Prifung vor.

1.2 Die IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter der S IMMO und der Vorstand der S IMMO haben am
09.09.2024 gemaR § 3 Abs 1 GesAusG einen gemeinsamen Bericht iiber den geplanten Gesell-
schafterausschluss erstattet (,Gemeinsamer Bericht®). Dieser Gemeinsame Bericht samt Anlagen
~ darunter der Beschlussantrag der IMMOFINANZ {iber den Gesellschafterausschluss — lag dem
Aufsichtsrat bei seiner Priifung vor.

1.3 Uber Antrag des Aufsichtsrats der S IMMO und des Vorstands der IMMOFINANZ hat das zusta ndige
Handelsgericht Wien mit Beschluss vom 09.07.2024 zu GZ 75 Fr 24236/24 a — 5 die BDO Austria
GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft (FN 96046 w), 1100 Wien, Am Bel-
vedere 4 (,BDO"), zur sachverstandigen Priiferin gema § 3 Abs 2 GesAusG bestellt. BDO hat in
der Folge die Richtigkeit des Gemeinsamen Berichts und die Angemessenheit der Barabfindung
geprift und dariiber am 09.09.2024 gemaR § 3 Abs 2 GesAusG Bericht (,Priifungsbericht) erstat-
tet. Auch der Prifungsbericht lag dem Aufsichtsrat bei seiner Priifung vor.

2. Ausschluss der Minderheitsaktionire

2.1 Die Hauptversammlung einer Aktiengesellschaft kann nach dem GesAusG auf Verlangen des
Hauptgesellschafters (Hauptaktiondrin) die Ubertragung der Anteile (Aktien) der ubrigen
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2.2

23

24

2.5

3.1

Gesellschafter (Aktiondre) auf den Hauptgesellschafter gegen Gewahrung einer angemessenen
Barabfindung beschlieen (§ 1 Abs 1 GesAusG).

Die Voraussetzungen des Gesellschafterausschlusses liegen vor: Die IMMOFINANZ hilt derzeit
insgesamt 37.247.080 Stick S IMMO-Aktien (entspricht rund 50,60% des Grundkapitals der
S IMMO). Zudem gelten gem&R § 1 Abs 3 GesAusG auch die von CPI Property Group S.A., einer
nach dem Recht des Gro3herzogtums Luxemburg errichtete Aktiengesellschaft (société anonyme)
mit Sitz in Luxemburg und der Geschaftsanschrift 40, rue de la Vallée, L-2661 Luxemburg,
GrolBherzogtum Luxemburg, eingetragen im Luxemburger Handels- und Gesellschaftsregister unter
der Nummer B102254 (,CPIPG"), derzeit gehaltenen 28.241.094 Stiick S IMMO-Aktien
(entsprechend rund 38,37% des Grundkapitals der S IMMO) als Anteile, die IMMOFINANZ als
Hauptgesellschafter gehdren (sieche Punkt 3.7 des Gemeinsamen Berichts zu einem mdglichen
Erwerb der von CPIPG gehaltenen S IMMO-Aktien durch IMMOFINANZ). IMMOFINANZ als
Hauptgesellschafter gehdren daher geméaR § 1 Abs 2 und 3 GesAusG insgesamt 65.488.174 Stiick
S IMMO-Aktien. Dies entspricht rund 93,17% der um die 3.316.689 Stiick von 8 IMMO gehaltenen
eigenen Aktien bereinigten Gesamtzahl der Stiickaktien der S IMMO. IMMOFINANZ als
Hauptgeselischafter erfullt daher die 90%-Anteilsschwelle des § 1 Abs 2 GesAusG (vgl im Detail
Punkte 2 und 3 des Gemeinsamen Berichts).

Die Satzung der S IMMO enthalt keine Bestimmungen, nach denen der Ausschluss von Aktionéren
nach den Bestimmungen des GesAusG nicht zuldssig wire oder dem Hauptgesellschafter eine
hohere als die in § 1 Abs 2 GesAusG genannte Anteilsquote gehdren miisste.

Nach dem Gesellschafterausschluss werden nur noch (i) der Hauptgeselischafter IMMOFINANZ und
(i) die mit dem Hauptgesellschafter verbundene CPIPG an der S IMMO beteiligt sein. Fir den Fall
eines Erwerbs, der von CPIPG gehaltenen S IMMO-Aktien durch IMMOFINANZ und/oder eine
Tochtergesellschaft der IMMOFINANZ (verbundenes Unternehmen) ware CPIPG an S IMMO nicht
mehr direkt beteiligt (siehe Punkt 3.7 des Gemeinsamen Berichts zu einem mdéglichen Erwerb der
von CPIPG gehaltenen S IMMO-Aktien durch IMMOFINANZ).

Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir den Gesellschafterausschluss gemaR § 1 Abs 1 GesAusG
sind damit erflllt.

Gemeinsamer Bericht der IMMOFINANZ und des Vorstands der S IMMO

IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter der S IMMO und der Vorstand der S IMMO haben am
09.09.2024 gemeinsam einen schriftlichen Bericht gemaR § 3 Abs 1 GesAusG erstattet (siehe auch
bereits Punkt 1.2) und in diesem Bericht die Voraussetzungen des Gesellschafterausschlusses und
die Angemessenheit der Barabfindung er&rtert. Insbesondere enthilt der Gemeinsame Bericht
eingehende Erlduterungen und Begriindungen

) zu den Voraussetzungen des Gesellschafterausschlusses auf Grundlage des Gesellschafter-
Ausschlussgesetzes (vgl Punkt 3 des Gemeinsamen Berichts);

o zur Hohe der angemessenen Barabfindung von EUR 22,05 je S IMMO-Aktie (vgl Punkt 5 des
Gemeinsamen Berichts); und
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3.2

zur Bewertung des Unternehmens der S IMMO, die der Festsetzung der H6he der angemes-
senen Barabfindung zu Grunde liegt (vgl Punkt 5 des Gemeinsamen Berichts).

Im Gemeinsamen Bericht wird insbesondere beschrieben und darauf hingewiesen,

dass der geplante Gesellschafterausschluss den gesetzlichen Bestimmungen entspricht (vgl
Punkt 3 des Gemeinsamen Berichts);

dass die S IMMO keine Rechte zum Bezug von Anteilen im Sinne des § 5 Abs 5 GesAusG
(Umtausch-, Bezugs-, Optionsrechte oder &hnliche Rechte) begeben hat (vgl Punkt 2.1 des
Gemeinsamen Berichts);,

dass das Unternehmen der S IMMO bewertet wurde, die IMMOFINANZ als Hauptgesellschaf-
ter der 8 IMMO und der Vorstand der S IMMO zum Ergebnis gelangt sind, dass der Wert des
Unternehmens zum 14.10.2024 (das ist der Tag der Hauptversammilung der S IMMO, in der
Uber den Gesellschafterausschluss beschlossen werden soll) positiv und eine Barabfindung
in Hohe von EUR 22,05 je S IMMO-Aktie jedenfalls angemessen ist (vgl Punkt 4 des Gemein-
samen Berichts);

dass bei der Bewertung des Unternehmens der S IMMO keine besonderen Schwierigkeiten
aufgetreten sind; wobei darauf hingewiesen wird, dass (i) eine Unternehmensbewertung ganz
wesentlich von Annahmen hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung des Bewertungsobjekts
abhangt, (i) iblicherweise Differenzen zwischen prognostizierten bzw. geplanten und tatséch-
lich realisierten Werten auftreten, da Ereignisse und Umstande hdufig nicht wie erwartet ein-
treten und diese Differenzen materiell sein kdnnen und (jii) Differenzen in Zeiten instabiler
wirtschaftlicher Verh&ltnisse naturgemaR gréRer sein kénnen als in Zeiten stabiler wirtschaft-
licher Verhéltnisse (vgl Punkt 5.5 des Gemeinsamen Berichts);

dass aus Anlass des Gesellschafterausschlusses weder seitens des Vorstands der S IMMO
noch seitens der IMMOFINANZ einem Mitglied des Vorstands oder des Aufsichtsrats der
S IMMO oder des Vorstands oder des Aufsichtsrats der IMMOFINANZ, dem sachverstindigen
Priifer BDO oder sonstigen Dritten, welche an der Durchfiihrung des Gesellschafterausschlus-
ses beteiligt sind, besondere Vorteile gewahrt wurden (vgl Punkte 11.2 und 11.3 des Gemein-
samen Berichts);

dass die angemessene Barabfindung, auf die jedem Minderheitsaktiondr gemaR § 2 GesAusG
ein Anspruch zusteht, ab dem der Beschlussfassung durch die Hauptversammlung der
S IMMO folgenden Tag bis spétestens zur Falligkeit mit jahrlich zwei Prozentpunkien {iber
dem jeweils geltenden Basiszinssatz verzinst wird (§ 2 Abs 2 GesAusG) (vgl Punkt 9.2 des
Gemeinsamen Berichts); und

dass ausgeschlossene Minderheitsaktionére der S IMMO gemaR § 6 GesAusG beim Handels-
gericht Wien einen Antrag auf die Uberpriifung der Barabfindung innerhalb einer Frist von
einem Monat nach dem Tag, an dem die Eintragung des Beschlusses geméf § 10 UGB als
bekannt gemacht gilt, stellen kénnen — dies gilt auch dann, wenn sie dem Beschluss iber den
Gesellschafterausschluss in der Hauptversammlung der S IMMO zugestimmt haben; eine An-
fechtung des Beschlusses kann aber nicht darauf gestitzt werden, dass die Barabfindung
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4.2

4.3

[&2]
N

nicht angemessen festgelegt ist, oder dass die Erlduterungen der Barabfindung im Gemein-
samen Bericht, im Priifungsbericht oder im Bericht des Aufsichtsrats der S IMMO gemiaR
§ 3 Abs 3 GesAusG den gesetzlichen Bestimmungen nicht entsprechen (vgl Punkt 10 des
Gemeinsamen Berichts).

Uberpriifung durch den sachverstiandigen Priifer

Die vom Handelsgericht Wien zur sachverstandigen Priferin bestellte BDO hat am 09.09.2024 den
Prafungsbericht geman § 3 Abs 2 GesAusG erstattet (siehe hierzu bereits Punkt 1.3) und dem
Vorstand und dem Aufsichtsrat der S IMMO sowie der IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter
vorgelegt.

BDO hat im Priifungsbericht inshesondere erldutert (vgl Punkt 4 des Priifungsberichts),

. nach welchen Methoden (i) der Unternehmenswert der S IMMO zum 14.10.2024 und die Hohe
der Barabfindung fiir die Minderheitsaktionare ermittelt und (i) die so ermittelten Werte plau-
sibilisiert wurden;

. aus welchen Griinden die Anwendung dieser Methoden angemessen ist.
Der Prafungsbericht schlie®t mit folgendem Prifungsurteil (vgl Punkt 5 des Priifungsberichts):

° Der gemeinsame Bericht des Vorstands der S IMMO AG und des Hauptgesellschafters aus
Anlass des geplanten Ausschlusses der Minderheitsaktionire der S IMMO AG ist richtig und
enthalt die in § 3 Abs 1 GesAusG geforderten Angaben. Er stellt die Voraussetzungen des
Gesellschafterausschlusses zutreffend dar, erldutert und begriindet die Angemessenheit der
Barabfindung und enthélt die erforderlichen Hinweise geman § 3 Abs. 1 GesAusG. Der Bericht
weist darauf hin, dass im Zusammenhang mit der Bewertung keine besonderen Schwierigkei-
ten aufgetreten sind.

° Die von der PwC Advisory Services GmbH vorgenommene Unternehmensbewertung gelangte
zu einem Wert von EUR 22,05 je Aktie als Punktwert sowie einer Wertbandbreite von
EUR 20,67 bis EUR 23,44 je Aktie. Die durch den Hauptgesellschafter angebotene Barabfin-
dung entspricht dem ermittelten Punktwert je Aktie. Dieser Abfindungsbetrag je Aktie ist unse-
rer pflichtgemanen Prifung nach angemessen.

Rechtsfolgen des Gesellschafterausschlusses

Mit der Eintragung des Beschlusses tiber den Gesellschafterausschluss in das Firmenbuch werden
alle S IMMO-Aktien der Minderheitsaktionére auf die IMMOFINANZ entsprechend deren Verlangen
als Hauptgesellschafter iibertragen. Die von CPIPG bzw. Tochtergeselischaften von IMMOFINANZ
als mit IMMOFINANZ iSd § 1 Abs 3 GesAusG verbundene Unternehmen gehaltenen S IMMO-Aktien
werden nicht auf IMMOFINANZ Ubertragen, sondern verbleiben bei CPIPG bzw.
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6.1

6.2

Tochtergesellschaften von IMMOFINANZ. Gleiches gilt fiir die von der S IMMO gehaltenen eigenen
Aktien.

Mit Eintragung des Beschlusses uiber den Gesellschafterausschiuss im Firmenbuch verlieren somit
alle dbrigen Aktiondre der SIMMO (Minderheitsgesellschafter) — nicht aber IMMOFINANZ,
Tochtergesellschaften der IMMOFINANZ (verbundene Unternehmen) und CPIPG (verbundenes
Unternehmen) (siehe Punkt 3.7 des Gemeinsamen Berichts zu einem méglichen Erwerb der von
CPIPG gehaltenen S IMMO-Aktien durch IMMOFINANZ) — ihre Mitgliedschaft in der S IMMO. Die
S IMMO-Aktien sind in einer Sammelurkunde gemaR § 24 DepotG verbrieft, die bei der OeKB CSD
GmbH als Wertpapiersammelbank hinterlegt ist. Die Minderheitsgesellschafter verlieren mit dem
Zeitpunkt der Eintragung in das Firmenbuch ihre Eigenschaft als Aktiondre der S IMMO und erhalten
zum gleichen Zeitpunkt anstatt dessen einen Anspruch auf Barabfindung. Deshalb werden den
Minderheitsgesellschaftern zeitnahe nach der Eintragung im Firmenbuch die S IMMO-Aktien von
inren Wertpapierdepots ausgebucht und zeitgleich anstatt dessen im Verhéltnis 1 : 1 Anrechte auf
die Barabfindung eingebucht, welche den Anspruch auf Barabfindung (inkl. gesetzlicher Zinsen)
verbriefen (,Anspruchszertifikate“). Die den Minderheitsgesellschaftern ausgebuchten S IMMO-
Aktien werden der IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter tibertragen. Die Auszahlung der
Barabfindung erfolgt Zug um Zug gegen Ausbuchung der Anspruchszertifikate (§ 5 Abs 4 GesAusG).

Mit Eintragung des Beschlusses tber den Gesellschafterausschiuss im Firmenbuch entfalien auch
die Voraussetzungen fiir die Zulassung der Aktien der S IMMO an der Wiener Borse, sodass als
Folge des Gesellschafterausschiusses die Borsezulassung von S IMMO an der Wiener Borse
widerrufen werden wird.

Bestellung eines Treuhadnders — Hinterlegung

Erste Group Bank AG wird als unabhangiger Treuhdnder gemaR § 2 GesAusG tatig werden. Der
Treuhandauftrag wurde von Erste Group Bank AG ausdriicklich und unwiderruflich angenommen.
Der Gesamtbetrag der Barabfindung in Héhe von EUR 105.928.927,65 wird in Form eines
Bargeldbetrags auf einem auf Erste Group Bank AG lautenden Treuhandkonto hinterlegt. Der
Hauptgesellsehafter kann bis zur Eintragung des Gesellschafterausschlusses in das Firmenbuch
noch weitere S Immo-Aktien erwerben. Da fiir diese von der IMMOFINANZ noch vor Wirksamkeit
des Gesellschafterausschlusses erworbenen S IMMO-Aktien durch die Finnenbucheintragung des
Geselischafterausschlusses keine Barabfindungsanspriiche entstehen, kann sich der Betrag der
sichergestellten Barabfindung noch reduzieren.

IMMOFINANZ hat dem Treuh&nder, Erste Group Bank AG, den unwiderruflichen Auftrag erteilt, die
Barabfindung an die Minderheitsgesellschafter zu bezahlen, sofern IMMOFINANZ die Barabfindung
nicht bis zur Falligkeit (das ist spatestens zwei Monate nach Bekanntmachung der Eintragung des
Ausschlusses im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien gemaR § 10 UGB [Tag der Aufnahme der
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8.1

8.2

Bekanntmachung der Eintragung in die Ediktsdatei der Justiz www.edikte.justiz.gv.at]) an die
Minderheitsgesellschafter bezahlt hat (§ 2 Abs 2 GesAusG).

Barabfindung

Jedem Minderheitsgesellschafter steht gemaR § 3 Abs 1 GesAusG ein Anspruch auf angemessene
Barabfindung seiner Anteile zu. Die Hohe der Barabfindung wurde mit EUR 22,05 je S IMMO-Aktie
Stiickaktie festgelegt. Diese Barabfindung und ihre Angemessenheit bzw. GesetzmiRigkeit wurde —
aus Sicht des Aufsichtsrats der S IMMO - in den Punkten 4 und 5 des Gemeinsamen Berichts
ausreichend und plausibel erldutert und begriindet.

In der Hauptversammlung der S IMMO hat der Vorstand der Gesellschaft und die IMMOFINANZ als
Hauptgesellschafter diesen Bericht vor der Beschlussfassung durch die Hauptversammlung
mindlich zu erldutern (§ 3 Abs 7 GesAusG). Der Vorstand hat die Aktiondre vor der
Beschlussfassung in der Hauptversammlung iiber jede wesentliche Verdnderung der Vermdgens-
oder Ertragslage der Gesellschaft sowie der Plidne des Hauptgesellschafters, die zwischen der
Erstattung des Gemeinsamen Berichts und dem Zeitpunkt der Hauptversammlung eingetreten ist,
zu unterrichten; dies gilt insbesondere, wenn die Verdnderung eine andere Barabfindung
rechtfertigen wiirde (§ 3 Abs 7 GesAusG). Der Aufsichtsrat der S IMMO hat bis zum Tag dieses
Berichts von keinen seit der Aufstellung des Gemeinsamen Berichts eingetretenen Ereignissen oder
bekannt gewordenen Tatsachen erfahren, die eine Anderung der Héhe der Barabfindung erforderlich
machen kdnnten.

Schlussfolgerungen des Aufsichtsrats der S IMMO

Der Aufsichtsrat der S IMMO hat den geplanten Gesellschafterausschluss durch Ubertragung der
S IMMO-Aktien der Minderheitsaktiondre auf die IMMOFINANZ als Hauptgesellschafter der S IMMO
gegen Gewahrung einer angemessenen Barabfindung gemaRr § 3 Abs 3 GesAusG gepriift.

Der Aufsichtsrat der S IMMO trifft im Zusammenhang mit dem geplanten Gesellschafterausschluss
die nachstehenden Feststellungen:

- Der geplante Gesellschafterausschluss entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

. Insbesondere ist — auf Grundlage der vorgenommenen Bewertung — die von der
IMMOFINANZ den Minderheitsaktionaren fur die Ubertragung der S IMMO-Aktien angebotene
Barabfindung von EUR 22,05 je S IMMO-Aktie angemessen im Sinne des §2 Abs 1
GesAusG,

. Aus Anlass des Gesellschafterausschlusses wurde weder von IMMOFINANZ noch vom
Vorstand der S IMMO einem Mitglied des Vorstands und des Aufsichtsrats der S IMMO oder
des Vorstands und des Aufsichtsrats der IMMOFINANZ ein besonderer Vorteil gewahrt.
Ebenso wenig wurden von der IMMOFINANZ oder dem Vorstand der S IMMO der
sachverstandigen Priferin BDO Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und
Steuerberatungsgesellschaft oder sonstigen Dritten, welche an der Durchfithrung des
Gesellschafterausschlusses beteiligt sind, besondere Vorteile gewahrt.
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- Die hier genannten Schlussfolgerungen wurden mit Beschluss durch den Aufsichtsrat der
S IMMO am 10.09.2024 einstimmig angenommen, wobei sich jedoch der Vorsitzende des
Aufsichtsrats, Herr Martin Matula, der Stimme enthielt, weil er auch Mitglied des Aufsichtsrats
der IMMOFINANZ ist und um den Anschein der Befangenheit wegen eines Interessenkonflikts
zu vermeiden. Weiters hat der Aufsichtsrat Herrn Vladislav Jirka, den 1. Stellvertreter des
Vorsitzenden des Aufsichtsrats, beschlussmaRig damit beauftragt, diesen Bericht fiir den
Aufsichtsrat und in dessen Namen zu unterfertigen.

Wien, am 10.09.2024

[Unterschriftenseite folgt]
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Fiir den Aufsichtsrat der

IMMO AG

Viadislav Jirka, Ph.D.
1. Stellvertreter des
Vorsitzenden des Aufsichtsrats
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