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Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzung Definition

Abs Absatz

AktG Aktiengesetz

Angebotsunteriage Freiwilliges dffentliches Umtauschangebot gemdh §§ 4 ff {Jbernahmegesetz
der § IMMO AG

Anleihe 2014 Meint die im Tausch gegen S IMMO Genussscheine in einem Nennbetrag

von bis zu EUR 90 Mio. zu emittierende Anleihe 2014 — 2021 der S IMMO,
ISIN ATO000A177D2, geteilt in Teilschuldverschreibungen von je EUR

500.

Bicter / die Bieterin S IMMO AG, Friedrichstraie 10, 5. Stock, 1010 Wien, FN 58358x

BérseG Bérsegesetz

bzw. _ bezichungsweise .

Deloitte, wir, uns. Deloitte Audit Wirtschaftspriifungs Gmbt

EBIT Earnings before interest and tax

EUR ' Euro

ff _ Fortfolgend

FN Firmenbuchnummer

Gemeinsam vorgehende  Gem. § 1 Z 6 UbG und Angebotsunterlage im vorliegenden Fall die S

Rechtstriger IMMO AG und die mit ihr direkt oder indirekt verbundenen
Tochtergesellschaften

GS S IMMO INVEST Genussscheine ISIN AT0000795737 und ISIN

' ATO0000630694

GZ Geschiiftszahl

ie. _ id est

ISIN International Securities Identification Number

KMG Kapitalmarktgesetz

Mio Millionen

NAV Net asset value

rd Rund

S IMMOQ, S IMMO AG, Friedrichstrabe 10, 5. Stock, 1010 Wien, FN 58358x

Zielgesellschaft, Bieterin _
S IMMO Genussscheine S IMMO INVEST Genussscheine ISIN AT0000795737 und ISIN

AT0000630694
Stichtag Tag vor Verdffentlichung der Ubernahmeabsicht: 28, April 2014
UbG Ubernahmegesetz
UGB Unternehmensgesetzbuch
va vor allem
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1. Auftrag und Auftragsdurchfiihrung

Die S IMMO AG hat Deloitte Audit Wirtschaftspriiffungs GmbH (,.Deloitte” oder ,,wir® bzw. ,,uns®)
aus Anlass des freiwilligen Umtauschangebots zum Erwerb der S IMMO INVEST Genussscheine
ISIN AT0000795737 sowie ISIN AT0000630694 der :

S IMMO AG,
(.S IMMO* oder ,,Ziclgesellschaft* oder ,,.Bieterin®)

mit Schreiben vom 7. Mai 2014 als unabhingigen Sachverstindigen gemiB §§ 9 und 13 ffUbG
beauftragt. Die Zustimmung des Aufsichtsrates zur Bestellung des Sachverstindigen wurde mit
Umiaufbeschluss vom 7. Mai 2014 erteilt.

Wir sind gegeniiber der § IMMO im Sinne der einschligigen Vorschriften des UbG sowie der
berufsrechtlichen Vorschriften unabhingig. Der gemdB §9 Abs2 lita UbG geforderte
Versicherungsschutz liegt vor (Anlage I). ' '

Dieser Bericht wird ausschlieBlich zur Beurteilung des Ubernahmeangebotes erstellt. Eine Verwen-
dung zu anderen Zwecken ist unzulédssig. Festgehalten wird, dass wir den von der FMA am 29. April
2014 gebilligten Basisprospekt keiner Priifung oder Prospektkontrolle unterzogen haben.

Die Mitglieder des Vorstandes und der Vorsitzende des Aufsichtsrates der S IMMO haben uns durch
Unterfertigung einer Vollstindigkeitserklirung bestitigt, dass sie uns alle ihnen bekannten und fiir
die Beurteilung des Angebotes relevanten Unterlagen und Informationen richtig und vollstindig zur
Verfiigung gestellt haben. Die Angaben zur Bieterin beruhen auf uns zugénglichen Informationen der
S IMMO, fiir deren Richtigkeit ausschliefilich die Bieterin die Verantwortung triigt. Unserer
Beauftragung liegen die "Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftstreuhandberufe™
zugrunde (Anlage III).

Aufgabe des Sachverstindigen ist es, die Gesellschaft wihrend des gesamien Verfahrens zu beraten
und die Angebotsunterlage auf Vollstindigkeit und GesetzmiBigkeit insbesondere hinsichilich der
angebotenen Gegenleistung zu priifen und die rechtzeitige Verfligbarkeit der zur vollstandigen
Erfiillung des Angebots erforderlichen Mittel zu bestitigen, Wir haben diesen Auftrag angenommen
und die Priifung der Angebotsunterlage und die Beratung der Zielgesellschaft wihrend des gesamten
Verfahrens gemih § 9 UbG und § 13 UbG in Verbindung mit § 14 Abs 2 UbG durchgefiihrt. Nachdem
das gegenstindliche Umtauschangebot ausschlieBlich den Erwerb eigener Genussscheine umfasst, ist
der Vorstand der S IMMO nicht verpflichtet, eine AuBerung zum Angebot gemiB § 14 Abs 1 UbG zu
verfassen (Die Stellungnahme der Ubernahmekommission GZ 1999/2/4-7 ist in adaptierter Form
anzuwenden.). Eine solche AuBerung liegt auch im konkreten Fall nicht vor, sodass wir als
Sachverstindiger auch keine schriftliche Stellungnahme gemifl § 14 Abs 2 UbG zu dieser AuBerung
abgeben.

Fiir die ordnungsgemifBe Durchfiihrung dieses Auftrages durch unsere Gesellschaft ist Herr Mag.
Nikolaus Schaffer, Wirtschaftspriifer, verantwortlich.

Deloitte.




S IMMO AG, Wien

Bericht des Sachverstandigen gemdf §§ 9 und 13 ff Ubernahmegesetz fber das freiwillige
offentliche Umiauschangebot der S IMMO AG

2

Wir haben unsere Arbeiten in unserem Biiro in Wien durchgefiihit. Jm Rahmen der
Auftragsdurchfithrung haben wir Gespriche mit dem Vorstand von § IMMO und mit von ihm
benannten Auskunftspersonen gefiihrt.

Als Unterlagen fiir die Priifung dienten insbesondere:

s Freiwilliges sffentliches Umtauschangebot gemiB §§ 4 ff Ubernahmegesetz der S IMMO AG
(im Folgenden kurz ,,Angebotsunterlage) — vergleiche Beilage Il

e Unterlagen zum Wertpapierbasisprospekt fiir das &ffentliche Angebot von bis zu Nominale
EUR 250.000.000 auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen

¢ Bestitigung der S IMMO vom 14.5.2014 betreffend die freie Verfiigbarkeit von Kreditlinien
und Bankguthaben

¢ Bloomberg Abfragen zur Kursentwicklung der S IMMO Genussscheine im letzten Monat, in

den letzten drei, sechs, zwolf und vierundzwanzig Monaten gerechnet zum Stichtag 28.4.2014

(letzter Borsetag vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht am 29.4.2014)

Konzernabschliisse der S IMMO zum 31.12.2011, 2012 und 2013

Immobilienportfoliodatei 4. Quartal 2013

Gutachten Sun Plaza & Sun Offices Bukarest zum Stichtag 31.01.2014

Gutachten Serdika Center Sofia zum Bewertungsstichtag 31.01.2014

Gutachten Serdika Offices Sofia zum Bewertungsstichtag 31.01.2014 .

Deloitte.
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2.  Priifung der Vollstiindigkeit und Gesetzméfigkeit der
Angebotsunterlage gemifl § 9 UbG

Die S IMMO AG (in der Folge ,.Gesellschaft”, ,,Bieter®, oder ,,8 IMMO®) wurde vom Aufsichtsrat
mit Beschiuss vom 24, April 2014 zur Emission einer Anleihe in Hohe von bis zu EUR 90 Mio. im
Tausch gegen Genussscheine erméchtigt.

Die Bieterin hat am 29. April 2014 in einer Ad-hoc-Meldung ihre Absicht Sffentlich bekannt gegeben,
Inhabern von Genussscheinen den Umtausch der von ihnen gehaltenen Genussscheine in eine Anlethe
mit einem fixen Kupon von 4,5 % und einer fixen Laufzeit von sieben Jahren zu erméglichen.

Der Angebotszeitraum beginnt am 21.05.2014 und endet am 06.06.2014. Die § IMMO erwirbt im
Rahmen dieses Umtauschangebots bis zu 1.140.000 Stiick S IMMO Genussscheine (Teilangebot).

Uberdies hat die S TMMO am 29, April 2014 in Zusammenhang mit dem Umtauschangebot einen
Wertpapierbasisprospekt flir das 6ffentliche Angebot von bis zu Nominale EUR 250.000.000 auf den
Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen verdffentlicht. Dieser Wertpapierbasisprospekt stellt
zugleich den Prospekt fiir die Zulassung von bis zu Nominale EUR 250.000.000 auf den Inhaber
lautende Teilschuldverschreibungen zum geregelten Freiverkehr an der Wiener Borse dar.

Da das Angebot sich auf Erwerb der von der S IMMO emittierten S IMMO Genussscheine richtet,
sind Bieter und Zielgesellschaft identisch, sodass die Bestimmungen des UbG iSd Stellungnahme der
Ubernahmekommission vom 4. Juni 1999, GZ 1999/2/4-7, in adaptierter Form entsprechend
anzuwenden sind.

Die Vollstindigkeit und GesetzmiBigkeit der Angebotsunterlage ist insbesondere nach § 7 UbG zu
beurteilen. Die Einhaltung dieser Erfordernisse wurde von uns wie folgt gepriift:

§ 7Z 1 UbG: Der Inhalt des Angebotes richtet sich auf den Umtausch von bis zu 1.140.000 Stiick
S IMMO Genussscheine (ISIN AT0000795737 und ISIN AT0000630694), die
nicht durch den Bieter und mit thm gemeinsam vorgehende Rechtstriger gehalten
werden, zu einem rechnerischen Umtauschkurs von EUR 79,11 in
Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von EUR 500 mit einem fixen Kupon
von 4,5% und einer fixen Laufzeit von sieben Jahren.

§ 722 UbG: Die gesetzlichen Angaben zum Bieter (Rechtsform, Firma und Sitz} sind in der
Angebotsunterlage unter Punkt 2.2. entsprechend den Eintragungen im Firmenbuch
angegeben. Die Angaben iiber mittelbare und unmittelbare Beteiligungen am Bieter
im Sinne der §§ 91 BorseG sind unter Punkt 2.3. der Angebotsunterlage dargestellt.

§ 77 3 UbG: Als Gegenstand des Angebotes sind diec an der Wiener Borse zum geregelten
Freiverkehr zugelassenen und im Markisegment ,other securities.at gehandelten
tauschgegenstiindlichen Genussscheine der Zielgesellschaft detailliert unter Punkt
3.2. der Angebotsunterlage angefiihrt.

Deloitte.
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Laut Angebotsunterlage Punkt 3.2. wird von der Bieterin ein Umtauschkurs von
EUR 79,11 pro tauschgegenstindlichem § IMMO Genussschein angeboten.

Das vorliegende Angebot ist ein freiwilliges Angebot gemah §§ 4 f UbG, sodass
die Bieterin den Umtauschkurs frei bestimmen kann. Die S IMMO hat den
Umtauschkurs ausgehend von der bilanzierten Genussscheinverbindlichkeit zum
31.12.2013 und unter Beriicksichtigung der am 28.4.2014 erfolgten Ausschiittung
sowie unter Hinzurechnung eines angemessenen Betrags zur Abgeltung des in
einer langfristigen Betrachtung geschitzten Ergebnisanteils inkl. der Verlinderung
stiller Reserven (aliquot bis zum voraussichtlichen Settlement) berechnet. Der
angebotene Umtauschkurs pro SIMMO  Genussschein wird in  der
Angebotsunterlage unter Punkt 3.4.2. in Relation zu den historischen
volumengewichteten Durchschnittskursen der letzten drei, sechs, zwilf und
vierundzwanzig Monate gesetzt, jeweils zurfickgerechnet ab dem 28.4.2014, das
war der Tag vor dem Tag, an dem die Absicht, dieses Angebot zu stellen,
bekanntgemacht wurde, Unter Punkt 3.4.4 der Angebotsunterlage wird der
angebotene Umtauschkurs pro S IMMO Genussschein in Relation zur historischen
Entwicklung der Ergebnisbeteiligung des S IMMO Genussscheins und unter Punkt
3.4.3. der Angebotsunterlage in Relation zur historischen Entwicklung der
Substanzbeteiligang des S IMMO  Genussscheins  dargestellt.  Die
Finanzkennzahlen und aktueilen Entwicklungen der Zielgesellschaft werden auf
Basis der Konzernjahresabschliisse der Zielgesellschaft unter Punkt 3.5. der
Angebotsunterlage dargestelit.

Die Gegenleistung ist in Form von Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag von
EUR 500 mit einem fixen Kupon von 4,5% und einer fixen Laufzeit von sieben
Jahren angeboten. Der angebotene Umtauschkurs von EUR 79,11 liegt um 1,28%
iiber dem Schlusskurs fiir den § IMMO INVEST Genussschein ISIN
AT0000795737 (EUR 78,11) und 1,42% iiber dem Schlusskurs flir den S IMMO
INVEST Genussschein ISIN AT0000630694 (EUR 78,00) vom 28. April 2014,
dem letzten Borsetag vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht (Ad-hoc-Meldung vom
29. April 2014). Der dem Tausch zu Grunde gelegte Umtauschkurs von EUR 79,11
liegt um 1,38% iiber dem volumengewichteten Durchschnittskurs der letzten sechs
Monate vor Verbffentlichung der Angebotsabsicht (i.e. im Zeitraum von 31,
Oktober 2013 bis 28. April 2014) von EUR 78,03 je § IMMO INVEST
Genussschein ISIN AT0000795737 und um 1,23% iiber dem volumengewichteten
Durchschnittskurs der letzten sechs Monate vor Vertffentlichung der
Angebotsabsicht von EUR 78,15 je S IMMO INVEST Genussschein ISIN
AT0000630694. Die S IMMO hat in den letzten zwdIf Monaten vor Anzeige des
Angebots S IMMO Genussscheine zum Hachstkurs von EUR 78,68 je S IMMO
Genussschein erworben bzw. einen solchen Erwerb vereinbart. Der angebotene
Umtauschkurs liegt daher um 0,55% iiber der hochsten vom Bieter innerhalb der
letzten zwolf Monate vor Anzeige des Angebots gewdhrten bzw. vereinbarten
Gegenleistung. Wir haben den dem Tausch zu Grunde gelegten Umtauschkurs von
EUR 79,11 je S IMMO Genussschein mit den gesetzlichen Bestimmungen des § 26
UbG nach den Vorschriften tiber die Ermittlung des Mindestpreises bei
Pflichtangeboten unter Beriicksichtigung der Bestimmungen gemafl § 16 Abs 1
UbG nachvoilzogen. Im Falle eines Pflichtangebotes wiirde der gegenstindliche



§ 775 UbG:

§ 7 Z 6 UbG:

§ 7Z 7 UbG:

§ 77 8 UbG:

§ 7Z 9 UbG:
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Umtauschkurs die gesetzlichen Mindestangebotsgrenzen des § 26 Abs 1 UbG
erfiilllen. Der Exchange Agent und Dealer Manager fiir die Abwicklung des
Angebots, die Entgegennahme der Annahmeerkldrungen und die Erbringung der
Gegenleistung ist in der Angebotsunterlage unter Punkt 5.2 angegeben.

Der Aufsichtsrat der SIMMO hat mit Beschluss vom 24. April 2014 das
Emissionsvolumen der Anleihe mit EUR 90 Mio. begrenzt. Aufgrund des mit
1.140.000 Stiick S IMMO Genussscheinen limitierten Angebotsvolumens kann tm
Zuge  dieses  Umtauschangebots  nicht  das  gesamte  ausstehende
Genussrechtskapital, sondern lediglich ein Anteil von 49,98 % umgetauscht
werden. Das limitierte Angebotsvolumen schlieBt jedoch nicht aus, dass die
Genussrechtsinhaber jeweils smtliche S IMMO Genussscheine zur Annahme in
das gegenstiindliche Umtauschangebot einreichen. Sollten der S IMMO insgesamt
mehr als 1,140,000 Stiick S IMMO Genussscheine giiltig zum Umtausch angeboten
werden oder kommt es im Zuge des Umtauschangebots zu einer Uberzeichnung der
Anleihe 2014, kann es aufgrund der Zuteilungsregeln nach Punkt 5.5 der
Angebotsunterlage zu einer Kirzung der zur Annahme eingereichten S IMMO
Genussscheine kommen.

Bieter und Zielgesellschaft sind identisch. Die Angaben iiber mittelbare und
unmittelbare Beteiligungen am Bieter im Sinne des §§ 91 ff Borsegesetz sind
dargestellt (siehe auch oben zu § 7 Z 5 UbG). Dem Bieter sind mit Ausnahme der
mit ihm direkt oder indirekt verbundenen Tochtergeselischaften keine gemeinsam
vorgehenden Rechtstriger bekannt. Der Bicter verfiigt per 19. Mai 2014 itber keine
S IMMO Genussscheine. Innerhalb der letzten zwlf Monate vor Bekanntgabe der
Angebotsabsicht (i.e. im Zeitraum vom 29. April 2013 bis 28. April 2014) hat die S
IMMO insgesamt 419.236 S IMMO Genussscheine zu einem durchschnittlichen
Kurs von EUR 77,19 erworben. Der Hochstkurs lag bei EUR 78,68 je S IMMO
Genussschein, Simtliche vom Bieter erworbenen Genussscheine wurden
mittlerweile eingezogen.

Das Angebot ist an keine Bedingungen gebunden. Die Angebotsunterlage enthilt
unter Punkt 5.9 und 5.10 jeweils ein Rilcktrittsrecht der Genussscheininhaber sowie
der S IMMO im Falle eines konkurrierenden Angebotes.

Die kiinftige Geschiiftspolitik des Bieters insbesondere in Bezug auf die kiinftige
Titigkeit der Gesellschaft, auf die Beschiftigten einschlieBlich geplanter
Anderungen der Beschiftigungsbedingungen und auf das Management, werden in
der Angebotsunterlage unter Punkt 6 ordnungsgemah erldutert.

Die Frist fiir die Annahme des Angebotes ist in Punkt 5.1 gesetzeskonform
festgelegt. Die S IMMO erklart ausdriicklich, die Annahmefrist nicht zu
verlingern.

Dic  Teilschuldverschreibungen  sowie die  allenfalls zu  leistenden
Barausgleichszahlungen werden voraussichtlich am 17. Juni 2014 und damit
deutlich rascher als die gesetzlich zuldssigen Borsetage nach der unbedingten




§ 77 10 UbG:

§ 77 11 UbG:

§ 77 12 UbG:
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§ 8 UbG:
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Verbindlichkeit des Umtauschangebots Zug um Zug gegen Ubertragung der
S IMMO Genussscheine iibertragen bzw. ausbezahlt (Punkt 5.6).

Die gemih § 7 Kapitalmarktgesetz (,KMG*) und §§ 74 ff Borsegesetz (,,BérseG®)
erforderlichen Angaben zu der in Form von Teilschuldverschreibungen
erfolgenden Gegenleistung sind unter Punkt 3 in der Angebotsunterlage angefihrt.
Uberdies hat die S IMMO am 29. April 2014 in Zusammenhang mit dem
Umtauschangebot einen Wertpapierbasisprospekt fiir das 6ffentliche Angebot von
bis 2zu Nominale EUR 250.000.000 auf den Inhaber lautende
Teilschuldverschreibungen verdffentlicht. Dieser Wertpapierbasisprospekt stellt
zugleich den Prospekt fiir die Zulassung von bis zu Nominale EUR 250.000.000
auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zum geregelten Freiverkehr an
der Wiener Borse dar.

Die Erfiillung des Umtauschangebots ist durch dic Emission der Anleihe 2014
sichergestellt. Insofern wird in der Angebotsunterlage auf den von der FMA
gebilligten Prospekt sowie die Anleihebedingungen verwiesen. Dariiber hinaus
ergeben sich - bei realistischen Annahmen zur Genussschein Anzahl je Einlieferer -
fir den Bieter ohne Beriicksichtigung von voraussichtlichen Transaktionskosten
geschitzte Barausgleichszahlungen von EUR 5.000.000. Die Bieterin verfligt laut
Angebotsunterlage Punkt 7.1 iiber ausreichend liquide Mittel fiir die Erfiillung der
Barausgleichszahlungen und hat sichergestellt, dass diese rechtzeitig bei
Abwicklung des Umtauschangebots zur Verfligung stehen.

Die Angaben zu den Rechtstriigern, die gemeinsam mit dem Bieter vorgehen sind
unter Punkt 2.4 gesetzeskonform dargestellt.

Das Umtauschangebot, jegliche Benachrichtigung, alle Annahmeerkldrungen bzw.
Umtauschanweisungen und alle Umtauschvorginge sowie alle nicht-vertraglichen
Verpflichtungen aufgrund des oder in Verbindung mit dem Umtauschangebot
unterliegen dsterreichischem Recht (Punkt 7.3).

Das Angebot ist an keine Bedingung gebunden. Den Genussscheininhabern wird
in Punkt 5.9 das Riicktrittsrecht vom Angebot im Falle eines konkurrierenden
Angebotes eingerdumt. - '
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§ 14 UbG: Der Vorstand der Gesellschaft hat auf Grund der Tatsache, dass sich das
gegenstindliche Angebot ausschlieflich auf den Erwerb eigener Genussscheine
richtet, nach der Stellungnahme der Ubernahmekommission (GZ 1999/2/4-7) keine
begriindete AuBerung zum Angebot zu verdffentlichen. Unsere Stellungnahme als
Sachversténdiger iSd § 14 Abs 2 UbG bezieht sich daher auf die Beurteilung des -
Angebotes.

§ 15 UbG: Die S IMMO schlieft unter Punkt 5.10 eine nachtrigliche Verbesserung des
Umtauschangebots aus, behilt sich jedoch ausdriicklich den Riicktritt von diesem
Angebot fiir den Fall vor, in welchem wihrend der Laufzeit dieses Angebots ein
konkurrierendes Angebot gestellt wird (§ 19 Abs tc UbG).

§ 16 Abs 7UbG: Die Regelungen iiber gesetzliche Nachzahlungsverpflichtungen sind unter Punkt.
6.6 ausreichend beschrieben.

§ 19 Abs 1 UbG: Die Frist zur Annahme des freiwilligen Ubernahmeangebotes ist in der
Angebotsunterlage unter Punkt 5.1 gesetzeskonform festgesetzt (siehe auch zu § 7
Z 9 UbG). '

§20 UbG:. Die Angabeverpflichtung tiber Zuteilungsregeln bei einem Teilangebot ist unter
Punkt 5.5 der Angebotsunterlage enthalten (siehe auchzu § 77 5 UbG).

Unsere Priifung der Angebotsunterlage hat ergeben, dass die nach den oben angefithrten
Bestimmungen geforderten Angaben vollstindig und den gesetzlichen Vorschriften entsprechend
enthalten sind. Die in der Angebotsunterlage enthaltenen Erklirungen und Informationen sind
vollstindig. Die Angebotsunterlage enthdlt keine unrichtigen oder irrefiihrenden Angaben. Zum
Priifungszeitpunkt lagen auskunftsgemB keine wie immer gearteten Erklarungen des Bieters vor, die
auf den Erwerb von tauschgegenstindlichen Beteiligungspapieren zu besseren Bedingungen als dem
Umtauschkurs gerichtet wiren. Dariiber hinaus hat der Bieter eine gesctzeskonforme
Nachzahlungsverpflichtung abgegeben. Im Zuge unserer Titigkeit als Sachverstindige sind uns keine
Umstinde bekannt geworden, wonach die in der Angebotsunterlage enthaltenen Informationen und
Erkldrungen nicht sorgfiltig, genau und vollstindig ausgearbeitet worden wéren.

Deloitte.
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3. Erlduterungen zur angebotenen Gegenleistung

Der Umtauschkurs betriigt EUR 79,11 je S IMMO Genussschein.

Bei diesem gegenstindlichen Umtauschangebot handelt es sich um ein freiwilliges &ffentliches
Umtauschangebot gem §§ 4 UbG. Gemil den Angaben in der Angebotsunterlage hat die S IMMO den
Umtauschkurs ausgehend von der bilanzierten Genussscheinverbindlichkeit zum 31. Dezember 2013
und unter Beriicksichtigung der am 28. April 2014 erfolgten Ausschiittung sowie durch
Hinzurechnung eines angemessenen Betrags zur Abgeltung des in einer langfristigen Betrachtung
geschitzten Ergebnisanteils inklusive anteiliger Wertdnderungen im Immobilienvermdgen (aliquot bis
zum voraussichtlichen Settlement am 17. Juni 2014} berechnet.

Zur Emittlung des angemessenen Betrags zur Abgeltung des Ergebnisanteils bis zum
voraussichtlichen Settlement wurde ein Betrachtungszeitraum von sieben Jahren beriicksichtigt. Dieser
langfristige Betrachtungszeitraum beriicksichtigt mathematisch die historischen Ertrige der
Genussscheininhaber (Ergebnisanteile und Anteil an der Substanzwertverinderung) entsprechend der
in der Immobilienwirtschaft historisch zu beobachtenden langfristigen Zyklen, Die Berechnung ergibt
einen durchschnittlichen Ertrag von 3,34 % bezogen auf den Substanzwert des Genussscheins. Die
bilanzierte und vom Abschlusspriifer gepriifte Genussscheinverbindlichkeit per 31. Dezember 2013
belduft sich auf EUR 80,88 je Genussschein und stellt die Basis fiir die weitere Berechnung des
Umtauschwertes dar.

Unter Beriicksichtigung der oben erlduterten Abgeltung des in einer langfristigen Betrachtung
geschiitzten FErgebnisanteils inklusive der Verdnderung stiller Reserven (aliquot bis zum
voraussichtlichen Settlement am 17. Juni 2014) wurde die bilanzierte Genussscheinverbindlichkeit per
31. Dezember 2013 um EUR 0,87 fiir die Tage bis zur Ausschiittung am 28. April 2014 (118 Tage)
unter Anwendung der durchschnittlichen Verzinsung von 3,34% erh&ht. In der Folge wurde
beriicksichtigt, dass der den Genussscheininhabern fiir das Geschiftsjahr 2013 zustehende Gewinn von
EUR 3,00 ausbezahlt wurde. In einem nichsten Schritt wurde der Umtauschwert um weitere EUR
0,36 erhoht um den in einer langfristigen Betrachtung geschitzten Ergebnisanteil inklusive anteiliger
Wertinderungen im Immobilienvermdgen aliquot bis zum voraussichtlichen Settlement am 17. Juni
2014 (weitere S50 Tage) zu berticksichtigen. Der seitens S IMMO festgesetzte Umtauschwert ergibt
sich somit aus: '

EUR
Bilanzierte Verbindlichkeit je Genussschein per 31.12.2013 80,88
,,Verzinsung® von EUR 80,88 bis 28.4.2014 0,87
Ausschiittung Gewinnanteil 2013 -3,00
., Verzinsung® von (80,88 -3 +0,87 = 78,75) von 28.4.2014 -
17.6,2014 0,36
Umtauschwert 79,11
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Zur Plausibilisierung ihrer Bewertungsiiberlegungen hat S IMMO in der Angebotsunterlage den
Umtauschkurs in Relation zu den historischen Borsekursen gesetzt:

Der Angebotspreis von EUR 79,11 Liegt laut Angebotsunterlage um rund 1,28% iiber dem Schlusskurs
fir den S IMMO INVEST Genussschein ISIN AT0000795737 (EUR 78,11) und 1,42% iiber dem
Schiusskurs fiir den § IMMO INVEST Genussschein ISIN AT0000630694 (EUR 78,00) am [etzten
Borsetag vor der Bekanntgabe des Ubernahmeangebots (Ad-hoc-Meldung am 29. April 2014).

Der Angel:_tptspreis von EUR 79,11 je S IMMO Genussschein wurde von uns mit den Bestimmungen
des § 26 UbG nach den Vorschriften iiber die Ermittlung des Mindestpreises bei Pflichtangeboten
plausibilisiert: '

Der Angebotspreis wurde in der Angebotsunterlage den nach den jeweiligen Handelsvolumina
gewichteten Durchschnittskursen der letzten drei, sechs, zwdlf und vierundzwanzig Kalendermonaten
vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht gegeniibergestellt. Dieser Durchschnittskurs bezieht sich auf
den Zeitraum vom 29. April 2013 bis 28. April 2014 pro angebotsgegenstindlichem S IMMO
Genussschein, wobei die Werte jeweils getrennt nach ISIN der § IMMO Genussscheine dargestellt
werden, um der unterschiedlichen Kursentwicklung an der Wiener Bérse gerecht zu werden. Die
Ermittlung dieser Werte wurde von uns auf Grundlage einer Bloomberg-Abfrage itberpriift und
entspricht der in § 26 Abs 1 letzter Satz UbG vorgeschriebenen Berechnungsmethode. Die
Ubereinstimmung mit den uns zur Verfligung stehenden Kursen wurde festgestellt.

GemiB § 16 Abs 1 UbG, diirfen die Bieterin und gemeinsam vorgehende Rechtstriiger nach einer
Bekanntmachung betreffend ein Angebot keine Erwerbe von Beteiligungspapieren der Zielgesellschaft
zu besseren Bedingungen als im Angebot vornehmen. Die Bieterin hat nach Bekanntgabe der Absicht,
das gegenstiindliche Angebot zu legen, keine S IMMO Genussscheine erworben.

Deloitte.




S IMMO AG, Wien

Bericht des Sachverstindigen gemdfl §§ 9 und 13 ff Ubernahmegesetz iiber das freiwillige
offentiiche Umiauschangebot der S IMMO AG

10

Unten stehende Tabelle zeigt die nach dem Handelsvolumen gewichteten Durchschnittskurse fiir
unterschiedliche Beobachtungszeitriume sowie die im Angebotspreis darauf enthaltenen Pramien.

AT0000785737 3 Monate 6 Monate 12 Monate | 24 Monate

Durchschnittskurs 77.80 78,03 76,76 75,16
(=100%) ' '
Pramie in % 1,69 1,38 - 3,06 5,25

Ausgangsbasis: Volumengewichteter Durchschnittskurs der S IMMO Genussscheine, gerechnet ab dem
Stichtag 28.4.2014 '
Quelle: Bloomberg

AT0O000630694 3 Monate 6 Monate 12 Monate | 24 Monate

Durchschnittskurs 77,26 78,15 77,74 75,13
{(=100%)
Pramie in % 2,39 1,23 1,76 530

Ausgangsbasis: Volumengewichtetef Durchschnittskurs der 5 IMMO Genussscheine, gerechnet ab dem
Stichtag 28.4.2014
Quelle: Bloomberg

Diese Analysen zeigen, dass der Angebotspreis eine Primie gegeniiber den durchschnittlichen
Borsenkursen der letzten zwei Jahre enthilt. :

Der Bieter hat in den letzten 12 Monaten (vom 29. April 2013 bis 28. April 2014) vor Anzeige des
Angebots S TMMO Genussscheine zum Héchstkurs von EUR 78,68 je S IMMO Genussschein
erworben bzw. einen solchen Erwerb vercinbart. Die Gegenleistung im gegenstindlichen
Umtauschverfahren in Héhe von EUR 79,11 liegt damit um rd. 0,55% tiber der von der Bieterin oder
einem gemeinsam mit der Bieterin vorgehenden Rechtstriger innerhalb der letzten zw&lf Monate vor
Anzeige des Angebots gewihrten bzw. vereinbarten Gegenleistung. Der durchschaittliche
Riickkaufpreis betrug rund EUR 77,19, dieser liegt um rund 2,49% iiber dem gegensténdlichen
Umtauschangebot von EUR 79,11 je S IMMO Genussschein. Der niedrigste Riickkaufpreis je
S IMMO Genussschein betrug in diesem Zeitraum 70,30 EUR.

Im Falle eine Pflichtangebotes wiirde die gegenstéindliche Gegenleistung die Voraussetzungen des
§ 26 Abs 1 UbG erfiillen.

Des Weiteren wurde der angebotsgegenstindliche Umtauschkurs von EUR 79,11 in Relation zur
historischen Entwicklung der Gewinnbeteiligung des S IMMO Genussscheins der letzten sieben Jahre
gesetzt. Die Berechnung erfolgte analog § 4 bzw. § 5 der Genussscheinbedingungen. Die
Ausschiittung je Genussschein der letzten sieben Jahre liegt zwischen EUR 4,36 (2008 bis 2010) und
EUR 3,00 (2013). Es wird in der Angebotsunterlage ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der
Ergebnisanspruch und/oder die Ausschiittung einer hoheren Verzinsung auf das eingesetzte
Genussscheinkapital entsprechen kann als der fixe Kupon von 4,5 % der Teilschuldverschreibung der
Anleihe 2014.
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Letztlich wird der angebotene Umtauschkurs in Relation zur historischen Entwicklung der
Substanzbeteiligung des S IMMO Genussscheins gesetzt. Per 31. Dezember 2013 ergibt sich ein
fiktiver Riickzahlungsanspruch je Genussschein von EUR 80,88. Der Riickzahlungsanspruch
zugunsten der S IMMO Genussscheininhaber fillt jedoch erst am Ende der Laufzeit der 5 IMMO
Genussscheine mit 31. Dezember 2029 an, sofern nicht zuvor eine Kiindigung, die erstmals mit
Wirkung zum 31. Dezember 2017 ordentlich ausgesprochen werden kann, oder eine Liquidation der
S IMMO erfolgt. Der § IMMO-Genussscheininhaber unterliegt damit weiterhin dem Risiko der
Entwicklung des Ergebnisses bzw. der Stillen Reserven der S IMMO. Demgegeniiber sieht die
Anleihe 2014 nach Ablauf der siebenjihrigen Laufzeit einen fixen Riickzahlungsanspruch zugunsten
der Inhaber der Teilschuldverschreibungen vor, der sich ausschlieBlich nach dem Nominalbetrag der
Teilschuldverschreibung richtet.

Die S IMMO hat zum 31. Dezember 2013 einen Konzernabschluss nach IFRS aufgestellt. Dieser
wurde am 10. April 2014 von der PwC Wirtschaftspriifungs GmbH als Konzernabschlusspriifer
uneingeschrinkt testiert.

Der Bieter bestiitigt unter Punkt 6.5 der Angebotsunterlage, dass der Angebotspreis fiir alle Inhaber

von Genussscheinen gleich ist und dass die gesetzlichen Bestimmungen iiber die Gleichbehandlung
aller Aktiondire wihrend des Angebots eingehalten werden.

Deloitte.
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4. Erkliirung iiber die Verfiigharkeit der zur Erfiillung des Angebots
notwendigen Umtauschpapiere bzw. liquiden Mittel:

Das freiwillige Umtauschangebot ist auf den Umtausch von 1.140.000 Stiick S IMMO Genussscheine,
das sind 49,98% des ausstehenden S IMMO Genussscheinkapitals begrenzt. Das limitierte
Angebotsvolumen schlieBt jedoch nicht aus, dass die S IMMO Genussscheininhaber jeweils sémtliche
S IMMO Genussscheine zur Annahme in dieses Umtauschangebot einreichen. Sollten der S IMMO
insgesamt mehr als 1.140.000 Stiick S IMMO Genussscheine giiltig zum Umtausch angeboten werden
oder kommt es im Zuge des Umtauschangebots zu einer Uberzeichnung der Anlethe 2014 (das
Emissionsvolumen der Anleihe 2014 ist mit EUR 90 Mio. limitiert), kann es aufgrund der
Zuteilungsregeln nach Punkt 5.5 der Angebotsunterlage zu einer Kiirzung der zur Annahme
eingereichten S IMMO Genussscheine kommen (zu einer Uberzeichnung kann es nur dann kommen,
wenn mehr als 1.137.656 Stick S IMMO Genussscheine wirksam zur Annahme des
Umtauschangebots eingereicht werden und der nach diesem Umtauschangebot zu leistende
Barausgleichsbetrag weniger als EUR 185400 betréigt. Nur bei Vorliegen dieser beiden engen
Voraussetzungen kann es im Zuge des Umtauschangebots trotz der Beschrinkung des Angebots auf
nicht mehr als 1.140.000 Stick S IMMO Genussscheine zu einer Uberzeichnung der Anleihe 2014
und damit zu einem weiteren Repartierungserfordernis kommen).

Auf Basis des Umtauschkurses je Genussschein von EUR 79,11 und dem Nominalbetrag von
EUR 500 der zum Tausch angebotenen Teilschuldverschreibungen ergibt sich ein Umtauschverhiltnis
von 1:0,15822 (SIMMO Genussschein : Nominale Teilschuldverschreibung). Damit kann das
Umtauschangebot nur von solchen Genussscheininhabern angenommen werden, die zumindest sieben
Stiick S IMMO Genussscheine halten, entweder gesamt von der ISIN AT0000795737 oder von der
ISIN AT0000630694. Eine Zusammenrechnung der Positionen der beiden ISINs ist aus
abwicklungstechnischen Griinden nicht méglich. Werden von einem Genussscheininhaber
Genussscheine beider ISINs zum Umtausch eingereicht, werden die beiden Positionen unabhingig
voneinander gekiirzt und zugeteilt.

Die sich aufgrund des Umtauschverhéltnisses ergebenden Fraktionen werden bei Vollzug des
Umtanschangebots in bar abgegolten. Der maximale Barausgleichsbetrag wiirde sich bei einer
Einlieferung von je 12-Genussscheinen je ,,Umtauschberechtigten je ISIN* ergeben. Mathematisch
ergibt sich somit ein maximaler Barausgleichszahlungsbetrag von etwa EUR 43 Mio. In diesem Fall
miissten 95.000 Genussscheininhaber (1.140.00/12) je 12 Stiick Genussscheine einliefern und jeweils
eine Ausgleichzahlung von EUR 449,32 (12 x 79,11 - 500) erhalten. Eine solche Verteilung der
Einlieferungen ist nach menschlichem Ermessen auszuschlieBen (nach Informationen des Exchange
Agent und Dealer Manager ist von einer Gesamt-Investorenanzahl von rund 5.000 auszugehen). Im
Worst-Case kénnten somit 5.000 Genussscheininhaber je 12 Genussscheine einliefern und je
I Anleihe 2014 mit Nominale EUR 500 und eine Ausgleichszahlung iHv EUR 449,32 erhalten. Somit
crgibt sich ein maximaler Betrag von EUR 2.246.600 an Ausgleichzahlungen. Um auch duflerst
unwahrscheinliche Schitzungsfehler und Unwigbarkeiten abzusichern wiirde bei ciner Verdoppelung
dieses Betrags fiir Zwecke des Nachweises der vorhandenen Mittel ein Nachweis iber EUR 5.000.000
ausreichend sein). Dennoch wurde uns im Hinblick auf rein theoretisch mogliche Verteilungen der
Einlieferungen ein Nachweis iiber eine verfiigbare Liquiditdt iHv EUR 50.000.000 erbracht. Wir
haben unsere Untersuchungshandlungen daher in Hinblick auf die Verfligbarkeit ausreichender Mittel
fiir die Durchfiihrung des Umtauschangebotes somit auf den Betrag von EUR 50.000.000 bezogen.
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Die Erfiilllung des Umtauschangebots ist auf Grund der Struktur des Umtauschangebotes durch die
Emission der Anleihe 2014 sichergestelit. Der Gesellschaft stehen rechtzeitig ausreichend liquide
Mittel zur Finanzierung der Barausgleichszahlungen zur Verfiigung.
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5. Priifbericht gemif § 14 Abs 2 UbG

Nach der Stellungnahme der Ubernahmekommission (GZ 1999/2/4-7) sind Vorstand und Aufsichtsrat
einer borsenotierten Gesellschaft im Rahmen eines freiwilligen 6ffentlichen Angebotes von eigenen
Beteiligungspapieren nicht verpflichtet, eine Aufierung zum Angebot gemdh § 14 Abs 1 UbG zu
verfassen. Eine solche AuBerung liegt auch im konkreten Fall nicht vor. Betreffend der Beurteilung
der Angaben iiber die Gegenleistung des Ubernahmeangebots verweisen wir auf unsere Ausflihrungen
im Punkt 3.

Interessen der S IMMO Genussscheininhaber

Die gegenstindlichen Genussscheine verbriefen fiir die Inhaber laut den Genussscheinbedingungen ein
nachrangiges Genussrecht (Mezzaninkapital), das an den Geschifiserfolg der S IMMO vor
Finanzergebnis und Steuern gekoppelt ist und mit einer Ergebnis- (positiv oder negativ) und
Substanzbeteiligung  ausgestattet ist. Das Genussrecht ist nachrangig in Hinblick auf
Fremdkapitalverbindlichkeiten der S IMMO.

Bezogen auf die durchschnittliche, jihrliche Genussscheinverbindlichkeit (Bewertung dieser
Verbindlichkeit zum 31.12. im gepriiften Jahresabschluss) ergaben sich folgende ,,Verzinsungen® im
Zeitablauf:

Jahr »Verzinsung® Genussschein- Genussschein-
verbindlichkeit { | verbindlichkeit
NAV zum 31.12. Index
zum 31.12. in EUR

2006 NA 91,50 100,00%

2007 +5,75% 91,39 99,88%

2008 +2,14% 88,96 97,22%

2009 -4.07% 81,14 88,68%

2010 +3,93% 79,95 87,38%

2011 +4,83% 79,44 86,82%

2012 +5,78% 80,20 87.65%

2013 + 4,99% 80,88 88,39%

Arithmetisches | +3,34% NA NA

Mittel 2007 -

2013

Wie diese historische Analyse zeigt, kann die Rendite der Genussscheine iiber oder unter der
Verzinsung der zum Umtausch angebotenen Anleihe liegen. Der Abschichtungsbetrag der
Genussscheine (frithestens zum 31.12.2017, spitestens zum 31.12.2029) kann iiber oder unter dem
Riickzahlungsbetrag der Anleihe 2014 liegen,
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Wesentliche Argumente fiir die Annahme des Umtauschangebots

Wie oben dargestellt sind die Genussscheine nachrangig gegeniiber den Fremdkapitalverbindlichkeiten
der S IMMOQ. Diese Nachrangigkeit hitte nur im Insolvenzfall der S IMMO materielle Auswirkungen.
Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde mit einem uneingeschrinkten Bestitigungsvermerk
versehen, daher ist auch aus Sicht der Abschlusspriifer kurzfristig kein Zweifel an der
Fortbestandsprognose gegeben. Auch wenn ein solches Szenario aus heutiger Sicht sehr
unwahrscheinlich ist, wire die Stellung als Fremdkapitalgldubiger, wie ihn die Anleihe vermitielt,
vorteithaft.

Wesentliche Argumente, welche nach Einschitzung der Genussscheininhaber fiir oder gegen
eine Annahme des Angebots sprechen kinnen

Die Laufzeit des Genussscheins endet mit 31.12.2029. Die § IMMO sowie die Genussscheininhaber
kénnen die Genussscheine frithestens zum 31.12.2017 ordentlich kiindigen. Die Anleihe 2014 wird
eine Laufzeit von 7 Jahren haben. Je nach Einschitzung der zukiinftigen Entwicklung der Gesellschaft
und des Kapitalmarktes kann dies aus Investorensicht gegen oder fir eine Annahme des
Umtauschangebotes sprechen.

Die Anleihe 2014 verbrieft eine fixe Verzinsung von 4,5% pa. Wie oben dargestellt ergab sich aus den
Genussscheinen in den letzten 7 Jahren eine durchschnittliche Verzinsung von 3.34%. Je nach
Einschitzung der zukiinftigen Entwicklung der Geselischaft kann dies aus Investorensicht gegen oder
fiir eine Annabme des Umtauschangebotes sprechen.

Im gegenstindlichen Fall handelt es sich um ein freiwilliges dffentliches Umtauschangebot. Nach der
Angebotsunterlage 3.4 kann die Bieterin den Angebotspreis frei bestimmen und kein
Genussscheininhaber ist gezwungen, das Umtauschangebot anzunehmen. Es liegt in der
Entscheidungsfindung jedes Genussscheininhabers selbst, nach Abwigung aller Vor- und Nachtetle
die eine Annahme oder Nichtannahme des Angebotes auf* seine personlichen Interessen hat, zu
entscheiden, das Umtauschangebot anzunehmen oder nicht.

Unsere Aussagen sind genereller Natur und kénnen den Genussscheininhabern nur eine Hilfestellung
zu ihrer konkreten Situation bieten. Hinsichtlich der historischen Kursanalyse und der
Finanzkennzahlen und aktuellen Entwicklung der Bieterin verweisen wir auf die von uns tiberpriiften
Kennzahlen der Angebotsunterlage 3.4 und 3.5 und auf unsere Ausfiihrungen unter Punkt 3 dieses
Berichtes.

Unter Punkt 2.1 sowie 6.2 der Angebotsunterlage wird ausgefithrt, dass der Zweck dieses Angebots
die Optimierung der Kapitalstruktur sowie das Filligkeitsprofil der Verbindlichkeiten der S IMMO zu
verbessern ist. Dariiber hinaus soll mit dem Umtausch von § IMMO Genussscheinen in
Teilschuldverschreibungen die Finanzierungsstruktur des Unternehmens - auch flir internationale
Investoren — verstindlicher werden, weil Genussscheinkapital auf den internationalen Kapitalmérkten
eine seltene und ungewdhnliche Finanzierungsform geworden ist.

Unter Punkt 7.2 der Angebotsunterfage wird eine Kurzdarstellung der steuerlichen Konsequenzen

eines Umtausches von § IMMO INVEST Genussscheinen in die Anleihe 2014 fiir dsterreichische
Anleger gegeben. Die individuelle Steuersituation des Anlegers kann ¢in wesentliches Argument fiir
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oder gegen die Annahme des Umtauschangebotes sein. Die konkreten steverlichen Auswirkungen fiir
den einzelnen Anleger sind im jeweiligen Einzelfall gesondert zu beurteilen.

Auswirkungen auf die Bérsennotiz der S IMMO Genussscheine

Auf Grundlage des Umtauschangebots kénnen laut Punkt 6.3 bis zu 49,98 % des Genussrechtskapitals
der S IMMO in Teilschuldverschreibungen getauscht werden. Die S IMMO schliefit daher aus, dass es
aufgrund des Teilangebots zu einer Beendigung der Bérsennotiz der S IMMO Genussscheine kommt.
Des Weiteren weist S IMMO unter Punkt 6.3 darauf hin, dass es aufgrund des Umtauschangebots zu
einer verringerten Liquiditit des S IMMO Genussscheins kommt, was die Fungibilitit der S IMMO
Genussscheine sowie marktméaBige Preisbildung einschréanken kann,

Interessen der Arbeitnehmer

Das Umtauschangebot soll nach Angaben des Bieters Punkt 6.4 der Angcbotsunterlage keine.
Auswirkungen auf die zukiinftige Geschiifistitigkeit, die Personalpolitik und auf die Standortpolitik
haben.

Offentliche Interessen

Nachdem beim Bieter gemidB Punkt 6.1 der Angebotsunterlage keine Plane fiir Anderungen
hinsichtlich der kiinftigen Geschiftstiitigkeit und Strategie der Zielgesellschaft bestehen, sollten

dffentliche Interessen durch das Angebot nicht betroffen sein.
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6. Abschlielende Bestitigung zur Vollstindigkeit und
Gesetzmiligkeit der Angebotsunterlage sowie der
Erklirung, dass dem Bieter die zur vollstindigen Erfiilllung
des Angebots erforderlichen Umtauschpapiere bzw. liquiden
Mittel zu Verfiigung stehen

Wir wurden von der S IMMO als Sachverstiandiger gemaB §§ 9 und 13 UbG beauftragt, das freiwillige
tffentliche Umtauschangebot der S IMMO zum Erwerb der S IMMO Genussscheine durch Umtausch
gegen eine neu zu emittierende Anleihe 2014-2021 der S IMMO zu beurteilen und dariiber schriftlich
zu berichten.

Auf Grund unserer pflichtgemiflen Priifung der Angebotsunterlage zum freiwilligen &ffentlichen
Umtauschangebot der S IMMO an die Inhaber der S IMMO Genussscheine kdnnen wir folgende
abschlieflende Bestitigung ausstellen:

~Auf Grund der von uns durchgefiithrten Priifung gemiB § 9 Abs 1 UbG und § 13 iVm § 14 Abs 2
UbG konnten wir feststellen, dass das freiwillige &ffentliche Umtauschangebot der S IMMO an die
Inhaber der S IMMO Genussscheine vollstindig und gesetzmaBig ist und insbesondere die Angaben
iiber die gebotene Gegenleistung den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.”

Weiters konnten wir uns davon iiberzeugen, dass der S IMMO die zur vollstindigen Erfilllung des
Angebots erforderlichen Umtauschpapiere sowie liquiden Mittel zur Verflgung stehen.

Wien, am 19, Mai 2014
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Versicherungsbestitigung zur Vorlage hei der Ubernahmegommission
hier: ,,Saghversténdigentétigkeit gem. § 9 (2) und gem. 13 UbG - S IMMO AG*

Sehr geehrter Herr Mag. Schaffer,
wir danken fir lhre Zustimmung und das uns damit entgegengebrachte Vertrauen,
Wunschgemal} bestétigen wir lhnen gerne

Versicherungsschutz
mit einer Versicherungssumme von 7,3 Millionen EUR

fir die Tatigkelt der Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH als Sachverstédndiger als Sachverstandiger
gemal § 9 (2) UbG und gleichzeitig als Sachverstandiger gemal § 13 UbG der Bieter- und Zielgesell-
schaft S IMMO AG.

Hintergrund der Sachverstandigentatigkeit(en) ist ein Angebot der S IMMO AG an die Genusscheininha-
ber der S IMMO INVEST auf Umtausch von deren Genusscheine in eine Anlethe. Dem Aufirag liegt das
Auftragsschreiben vom 07.05.2014 zu Grunde.

Die Versicherungsperiode betragt 1 Jahr.

Wir bestétigen hiermit den Erhalt der vereinbarten Versicherungspramie.

Mit freundlichen Griilen

Qo

1-%-

(Beckhaus)
Rechtsanwalt
Versicherergemeinschaft Wiesbadener Volksbank AXA Versicherung AG (32%), ERGO Versicherung AG {22%) Fir Umsatzsieuerzwecke:
far das wirtschaitliche {BLZ 510900 00) Kte.-Nr. B87 103 R + V Allgerseine Versicherung AG (7%} Minchen Steuemummer. 9143/801/80005
Prifungs- und Treuhandwesen 1BAN: DE 95 5109 DG00 0600 6871 03 Fiihrender Versicherer: Allianz Versichenungs-AG (39%) USHID-Nr.: DE 811 150 709
BIC: WIBADESW Kénfginsdr, 28 + 0802 Mdnchen Versichenungsbeitrdge sind umsatesieurtet

T\G0\BHEITI0GATIE140509dba VersicherungsbestEtigung i hernzhmekommission.docx







HINWEIS:

INHABER VON GENUSSSCHEINEN DER S IMMO AG, DEREN SITZ, WOHNSITZ ODER
GEWOHNLICHER AUFENTHALT AUSSERHALB DER REPUBLIK OSTERREICH LIEGT,
WERDEN AUSDRUCKLICH AUF PUNKT 7.4 DIESER ANGEBOTSUNTERLAGE
HINGEWIESEN.

NOTE:

HOLDERS OF PARTICIPATING CERTIFICATES OF S IMMO AG WHOSE SEAT, PLACE
OF RESIDENCE OR HABITUAL ABODE IS QOUTSIDE THE REPUBLIC OF AUSTRIA
SHOULD NOTE THE INFORMATION SET FORTH IN SECTION 7.4 OF THIS OFFER
DOCUMENT.

FREIWILLIGES OFFENTLICHES UMTAUSCHANGEBOT
geman §§ 4 ff UbG

der

S IMMO AG

Friedrichsstrafte 10, 5. Stock,
1010 Wien
(FN 58358x)
(die 8 IMMO" oder die ,Emittentin®)

an die Inhaber der S IMMO INVEST Genussscheine
ISIN AT0000795737 sowie ISIN AT0000630694

(zusammen die ,,S IMMO Genussscheine®)

zum Erwerb der S IMMO Genussscheine der S IMMO AG

durch Umtausch von S IMMO Genussscheinen im Nennbetrag von EUR 72,67 je
S IMMO Genussschein gegen Teilschuldverschreibungen einer neu zu emittierenden An-
leihe 2014-2021 der S IMMO AG mit einem Nominale ie Teilschuldverschreibung von
EUR 500 und einem fixen Kupon von 4,5% p.a. (die ,Anleihe 2014%)




Zusammenfassung des Umtauschangebots

Die folgende Zusammenfassung beinhaltet ausgewahlfe Inhailte dieses Umiauschangebots
und ist daher nur im Zusammenhang mit der gesamten Angebotsunterlage zu lesen. Uberdies
hat die 8 IMMO AG am 29.04.2014 im Zusammenhang mit dem Umtauschangebot einen
Wertpapierbasisprospekt flir das &ffentliche Angebot von bis zu Nominale EUR 250.000.000
auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen vertffentlicht. Dieser Wertpapierba-
sisprospekt stellt zugleich den Prospekt flir die Zulassung von bis zu 500.000 Stiick auf den
Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zum Geregelten Freiverkehr an der Wiener Bérse
zum Marktsegment corporates prime dar.
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1. Definitionen

In diesem Umtauschangebot haben die in der nachfolgenden Tabelle in der finken Spalte

enthaltenen Begriffe, die ihnen in der rechten Spalte zugewiesenen Bedeutungen:

" »Anleihe 2014” R _"f—.fmelnt dle im Tausch gegen S IMMO Genussichelne zi zu
o ?_-remittlerende Anleine 2014-2021 i i
von' bis zu EUR 90 Mlo -de

AT0000A177D2 ‘geteilt in Tellschuldverschrelbungen'f

. von Je EUR 500 ' : :

.;,An_leihébedingu.ngen” " meint dte Anlelhebedmgungen der- fixverzins |chen'-f
' Teu!schuldverschrelbungen der An!elhe 2014, d[e .
dlesem Umtauschangebot angeschlossen smd e

- "Ahh'éhr'néfrist'en'de”

feint den_06 06' ‘2014 5:60 Unr MEZ.
'—Barausglelchszahlung | isgle

ar gsystem(e)” o

| Emittentin® oder ,SIMMO"

nuss echtsbedmgungen”,_._j.'




__memt den von der Emlttentln fur das dffentliche f-\ngebot';E
~sowie die Zufassung der Tellschuldverschrelbungen
~zum Handel im Geregelten Freiverkehr an der Wiener
) Borse erstellten BaSISprospekt zum Angebotsprogramm
i vom29042014 .

',,S_ettlement‘é._ - ':f :_ _ " melnt Zutellung und Abwmklung des offenthchen-?
' Umtauschangebots am Valutatag '

_ »S IMMO Genussscheine” . memt die S IMMO Invest Genussscheine ISIN _
o AT0000795737 erstmals ausgegeben von der S IMMO

“am 27.12.1996, sowie ISIN AT0000630694, erstmals -
ausgegeben von der S ININIO am 10 11. 2004 :

_",,Teilsehultd\:le!‘fe - D|e auf Grundlage der Anlelhe 2014 begebenen'r_:
e et "Wertpaplere werden als Tellschuldverschretbungen;j

Nommarle von EUR 500 auf

Das an aIIe Inhaber von S IMMO Genussschemen_-‘%
-_,'_(verbehaltlrch der Emschrankungen die sich aus dem"
‘'Kapitel - ,Umtauschangebots- und Verbreitungs- |
beschrankungen“ dieses Umtauschangebotes ergeben)
of Angebot “der . Emittentin, S -IMMO
'cheln gegen Tellschuldverschrelbun' '
ihe fj_ 2014 gemaB ~del
dargelegten

- ,Umtauschangebt

’_c[gung der ‘am 28 04 2014 en‘o!gten_;i,
Ausschuttu'ng sowie unter Hlnzurechnung elnes'_i_
ger_nessenen Betrags zur. Abgeltung “des in emerf;
angfristigen Betrachtung geschatzten Ergebmsanteﬂs-f
der Veranderung stiller Reserven (allquot bIS zum:f
oraussnchthchen Settlement) festgesetzt wurde ' "

1ene Verhaitmszahl dle anglbt wae VIeIe-'.;:
3ruchtelle . einer. Tellschuldverschrelbung rechnerlsch
S IMMO Genussschem entfallen

beabszchtigte

owic Ju;ﬁgiétég. TR




2 Angaben zum Bieter, gemeinsam vorgehende Rechtstrager

2.4 Ausgangslage und Gegenstand des Umtauschangebots

Die S IMMO notiert derzeit mit Aktien (ISIN: AT0000652250) und Genussscheinen (ISIN:
AT0000795737: AT0000630694) an der Wiener Borse. Per 30.04.2014 weist die S IMMO eine
Marktkapitalisierung von rund EUR 381 Mio. durch Aktien und von rund EUR 177 Mio. durch

Genussscheine auf.

Der Genussscheininhaber kann auf Grundlage dieses Umtauschangebots von einem

- nachrangigen Genussrecht (Mezzaninkapital), das an den Geschéftserfolg der S IMMO
gekoppelt ist, indem es mit einer Ergebnis- (positiv und negativ) und Substanzbeteiligung

ausgestattet ist, in eine

- nicht nachrangige Teilschuldverschreibung (Fremdkapitalinstrument), die dem Inhaber
der Teilschuldverschreibung einen Anspruch auf einen fixen Rickzahlungsbetrag in
Hohe des Nominales einrdumt und die fix mit 4,5% pa verzinst ist, dem Anleger aber

keine Beteiligung am Gewinn, Verlust und der Substanz der S IMMO vermittelt,

wechseln.

Die S IMMO strebt mit dem vorliegenden Umtauschangebot an, die Kapitalstruktur der S IMMO
zu optimieren und das Falligkeitsprofil der Verbindlichkeiten der S IMMO zu verbessern. Dar-
Uber hinaus soll mit dem Umtausch von S IMMO Genussscheinen in Teilschuldverschreibun-
gen die Finanzierungsstruktur des Unternehmens — auch fiir internationale Investoren — ver-
standlicher werden, weil Genussscheinkapital auf den internationalen Kapitalmarkten eine sel-

tene und ungewdhnliche Finanzierungsform geworden ist.

2.2 Angaben zur S IMMO

Die S IMMO ist eine in Osterreich gegriindete Aktiengeselischaft mit der Geschéttsanschrift
Friedrichstrale 10, 5. Stock, A-1010 Wien, eingetragen im Firmenbuch des Handelsgerichts
Wien zu FN 58358 x. Das Grundkapital der S IMMO betragt EUR 243.143.569,90 und ist in
66.917.179 Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital in Hohe von rund
EUR 3,63 je Aktie zerlegt. Samtliche emittierte Aktien sind zum Amtlichen Handel an der Wie-

ner Bérse zugelassen und notieren im Segment ,Prime Market".




Direkte hundertprozentige Tochtergesellschaften der S IMMO sind die German Property Invest
immobilien GmbH — zu der u.a. die ebenfalls in Deutschland ansé&ssige Maior Domus Haus-
verwaltung GmbH gehért —, die A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH und die CEE
PROPERTY INVEST Immobilien GmbH. Uber diese Holdinggeseilschaften werden Projekt-,
Besitz- und Managementgeselischaften in Osterreich, Deutschland und den Regionen CEE
(Tschechien, Slowakei, Ungarn) und SEE (Rumanien, Bulgarien, Kroatien) gehalten. Der Kon-

zern hat seinen Hauptsitz in Wien, weitere Niederlassungen befinden sich in Berlin und Buda-

pest.

Die Gruppe lasst sich graphisch in folgendem Uberblick darstelien (zum 31.12.2013):

S IMMO (22 Objekte in Osterreich)

100 % 100 % 100 %

German Property Invest immo- A. D. I. Immobilien Beteiligungs CEE PROPERTY INVEST Im-

bifien GmbH

GmbH

mobilien GmbH

Deutsche, osterreichische
und d&nische Projekt-f Ma-
nagement-/ Besitzgesell-
schaften for 158 Objekte in

Projekt-/ Besitz-/ Manage-
ment- / Holdinggesell-
schaften fir & Objekie in
Osterreich

CEE Projekt-/ Besitz-/ Holding-
und Beteiligungsgesellschaften

far

5 Objekte in Ruméanien
2 Chjekte in Bulgarien

Deutschland

8 Objekte in Ungarn

7 Objekte in Slowakei

3 Objekte in Tschechien
1 Objekt in Kroatien

1 Objekt in Osterreich

Maior Domus Hausver-
waltung GmbH

Der Konzern betreibt Ankauf, Errichtung, Vermietung, Betrieb, Sanierung und Verkauf von im-
mobilien in Osterreich, Deutschland, CEE (Tschechien, Slowakei und Ungarn) und SEE (Ru-
maénien, Bulgarien und Kroatien). Zu den Tétigkeiten gehdren auch die Immobilien-Projektent-
wicklung, der Betrieb von Hotels und Einkaufszentren, die Revitalisierung und Sanierung von
Bestandsimmobilien sowie das Asset-Management. Die Gruppe betreibt keine Forschung und
Entwickiung. Alle wesentlichen Steuerungsfunktionen sowie das Management der dsterreichi-
schen, tschechischen, slowakischen, ruménischen, bulgarischen und kreatischen Immaobilien
werden von der S IMMO in Wien ausgetibt. Die Tochtergesellschaften mit eigenem Personal
in Deutschland und Ungarn sind unter anderem fir das Asset Management und die Vermie-

tungsaktivitaten vor Ort zustandig.



Das Immobilienportfolio der S IMMO bestand per 31.12.2013 aus 212 Immobilien (inklusive
Entwickiungsprojekte) mit einem Buchwert von EUR 1.756,6 Mio. und einer Gesamt-Nutzfla-
che von rund 1,25 Millionen m? Die Objekte befinden sich in Osterreich, Deutschland, Tsche-
chien, der Slowakei, Ungarn, Ruménien, Bulgarien und Kroatien. Der Fokus liegt auf den kauf-
kraftstarken Hauptstddten. Nach Buchwerten laut Konzernabschluss betrachtet, bilden per

31.12.2013 Objekte in Osterreich mit 32,1 % und Deutschiand mit 26,5 % den grélten Anteil

des Immobilienportfolios.

Die Gebaude der Gruppe sind hach unterschiedlichen Nutzungsarten diversifiziert: Die Gruppe
halt Burogebiude, Geschaftsimmobilien, Wohnobjekte und Hotels. Den gréBten Anteil bezo-
gen auf den Immobilienbuchwert (Stand 31.12.2013) bilden Birogebaude (39,6 %), gefolgt
von Geschaftsimmobilien (27,2 %), Wohnobjekten (19,5 %) und Hotels (13,7%).

2.3 Beteiligungsverhiltnisse an der S IMMO

Langfristig orientierte strategische Kernaktionare der S IMMO sind die Erste Group Bank AG,
welche 10,30 %, und die s Versicherung AG, ein Konzernunternehmen der VIENNA
INSURANCE GROUP AG, welche 10,46 % vom Grundkapital der S IMMO halt. Weiters halt
die Anadoria Investments Ltd., eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der Tri-Star Capital Ven-
tures Ltd., rund 11,35 % vom Grundkapital der S IMMO (die Angaben basieren auf den von
der S IMMO zuletzt erhaltenen Meldungen gemiR §§ 91 ff BérseG unter Anpassung der Pro-
zentangaben an die Herabsetzung des Kapitals durch Einziehung eigener Aktien). Die Gbrigen
Aktien befinden sich im Eigentum von institutionellen Investoren (rund 30 %) und privaten In-

vestoren (rund 40 %). Rund 22.000 Privatanleger aus Osterreich bilden eine solide zuverlds-

sige Basis.

2.4 Gemeinsam vorgehende Rechtstriager

Gemaf § 1 Z 6 UbG sind ,gemeinsam vorgehende Rechtstréger” natiirliche oder juristische
Personen, die mit dem Bieter auf der Grundiage einer Absprache zusammenarbeiten, um die
Kontrolle Uiber die Zielgesellschaft zu erlangen oder auszuiiben, insbesondere durch Koordi-
nation der Stimmrechte, oder die aufgrund einer Absprache mit der Zielgesellschaft zusam-
menarbeiten, um den Erfolg des Ubernahmeangebots zu férdern oder zu verhindern. Hélt ein
Rechtstrager eine unmittelbare oder mittelbare kontrollierende Beteiligung (§ 22 Abs. 2 und 3}
an einem oder mehreren anderen Rechtstréigern, so wird vermutet, dass alle diese Rechtstra-
ger gemeinsam vorgehen. Mit Ausnahme der mit ihr direkt und indirekt verbundenen Tochter-
gesellschaften, auf deren Darstellung an dieser Stelle geméR § 7 Z 12 UbG verzichtet wird,
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sind der S IMMO keine Personen bekannt, die mitihr iSv § 1 Z 6 UbG bei Durchfiihrung dieses

Umtauschangebots gemeinsam vorgehen.

2.6 Genussscheinbesitz der S IMMO und der gemeinsam vorgehenden Rechtstrdger

Per 14.05.2014 verfigen S IMMO und die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechistrager dber
keine S IMMOQ Genussscheine. Innerhalb der letzten zwélf Monate vor Bekanntgabe der Ab-
sicht, Inhabern von S IMMO Genussscheinen einen Umtausch in eine Anleihe zu ermdglichen
(i.e. im Zeitraum vom 29.04.2013 bis zum 28.04.2014 hat die S IMMO insgesamt 419.236
Stitck S IMMO Genussscheine zu einem durchschnittlichen Kurs von EUR 77,19 erworben
(samtliche von der Emittentin erworbene Genussscheine wurden mittlerweile eingezogen). Der
héchste Ruckkaufkurs im genannten Zeitraum lag bei EUR 78,68, der niedrigste Ruckkaufkurs
bei EUR 70,30.

3. Umtauschangebot

3.1 Grundlagen

Die S IMMO Genussscheine lauten auf den inhaber und sind in Genussscheine mit einem
Nennbetrag von EUR 72,67 eingeteilt. Die Anleihe 2014 ist gemaf den diesem Umtauschan-
gebot angeschlossenen Anleihebedingungen in Teilschuidverschreibungen im Nominalbetrag
von EUR 500 eingeteilt. Anders als die ergebnis- und substanzabhangigen Genussrechte ver-
briefen die Teilschuldverschreibungen eine fixe Verzinsung von 4,5 % pa sowie einen fixen

Ruckzahlungsanspruch in Hohe des Nominales der Teilschuldverschreibung.

Die Laufzeit der S IMMO Genussscheine endet mit 31.12.2029. Vor Ende der Laufzeit kénnen
S IMMO Genussscheine erstmals mit Wirkung zum 31.12.2017, sowoh! von der S IMMO als
auch vom Inhaber, ordentlich gekiindigt werden. Die Laufzeit der siebenjéhrigen Anleihe be-
ginnt mit 17.06.2014 und endet mit Ablauf des 16.06.2021, sodass der Nominalbetrag der
Teilschuldverschreibung im Juni 2021 an die Inhaber der Teilschuldverschreibungen zuriick-

bezah!t wird.

Die S IMMO behalt sich ausdriicklich vor, dieses Kundigungsrecht beziiglich aller S IMMO
Genussscheine, beziiglich derer das Umtauschangebot von den Inhabern nicht angenommen
wurde oder welche im Rahmen dieses Teilangebotes nicht zugeteilt werden kdnnen (s. Punkt
5.5), nach MaBgabe der dann vorherrschenden wirtschaftlichen Bedingungen und des Markt-

umfelds nach eigenem freien Ermessen auszuiiben oder nicht.
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Die Anleihe 2014 unterscheidet sich von den S IMMO Genussscheinen insbesondere was den
Rechtsanspruch von inhabern der Anleihe 2014 auf Kuponzahlungen, die Laufzeit, das Chan-
cen- und Risikoprofil im Hinblick auf Ergebniszuweisung und Zuweisung stiller Reserven laut

Genussscheinbedingungen und die Stellung der Anleiheinhaber in der Insolvenz betrifft.

Genussscheininhaber sollten daher neben dieser Angebotsunterlage auch den von der FMA
gebilligten Prospekt, die Anleihebedingungen der Anleihe 2014 sowie die Genussrechtsbedin-
gungen zur Génze prifen, bevor sie entscheiden, ob sie ihre 8 IMMO Genussscheine zum

Umtausch anbieten (vgl dazu die Anlagen ./1 bis ./3).

3.2 Teilangebot

Das Umtauschangebot richtet sich an alle Inhaber der insgesamt 2.280.797 ausstehenden
Stiick S IMMO Genussscheine, die sich aus identisch ausgestalteten 1.284.065 Stuck Ge-
nussscheinen mit der ISIN AT0000795737 und 996.732 Stick Genussscheinen mit der
ISIN AT0000630694 (zusammen die ,S IMMO Genussscheine®) zusammensetzen.

Aufgrund des mit 1.140.000 Stick S IMMO Genussscheine limitierten Angebotsvolumens
kann im Zuge dieses Umtauschangebots nicht das gesamte ausstehende Genussrechtskapi-
tal, sondern lediglich ein Anteil von 49,98 % umgetauscht werden. Das limitierte Angebotsvo-
lumen schiieBt in keiner Weise aus, dass die Genussrechtsinhaber jeweils s&mtliche S IMMO
Genussscheine zur Annahme in dieses Umtauschangebot einreichen. Soliten der § IMMO
insgesamt mehr als 1.140.000 Stiick S IMMO Genussscheine giiltig zur Annahme eingereicht
werden oder kommt es im Zuge des Umtauschangebots zu einer Uberzeichnung der Anlethe
2014, kann es aufgrund der Zuteilungsregeln nach Punkt 5.5 zu einer Klrzung der zur An-

nahme eingereichten S IMMO Genussscheine kommen.

3.3 Umtauschkurs und Umtauschverhiitnis

Die S IMMO bietet den Inhabern der S IMMO Genussscheine auf Grundlage dieses Um-
tauschangebots an, ihre S IMMO Genussscheine zu einem Umtauschkurs von EUR 79,11 je
Genussschein in Teilschuldverschreibungen im Nominalbetrag von EUR 500 mit einem fixen
Kupon von 4,5 % pa und einer fixen Laufzeit von sieben Jahren zu tauschen.

Auf Basis des Umtauschkurses je Genussschein von EUR 79,11 und dem Nominalbetrag von
EUR 500 der zum Tausch angebotenen Teilschuldverschreibungen ergibt sich ein Umtausch-
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verhaltnis von 1 : 0,15822 (= Umtauschkurs Genussschein : Nominale Teilschuldverschrei-
bung ). Jeder Inhaber eines Genussscheines erhélt daher rechnerisch fir einen Genussschein

0,15822 Stick Teilschuldverschreibungen aus der Anleihe 2014,

Aufgrund des Umtauschverhéltnisses kann das Umtauschangebot nur von jenen Genuss-
scheininhabern angenommen werden, die zumindest sieben Stiick S IMMO Genussscheine
(entweder gesamt von der 1SIN AT0000795737 oder von der ISIN AT0000630694) halten.
Eine Zu_sammenrechnung der Positionen der beiden ISINs ist aus abwicklungstechnischen
Grunden nicht méglich. Werden von einem Genussscheininhaber Genussscheine beider |SINs
zum Umtausch eingereicht, werden die beiden Positionen unabh&ngig voneinander gekirzt
und zugeteilt. Die sich aufgrund des Umtauschverh3ltnisses ergebenden Fraktionen werden
bei Vollzug des Umtauschangebots in bar abgegolten. Halt ein Genussscheininhaber lediglich
sechs oder weniger Genussscheine, so ist die Annahme des Angebots fir ihn nicht méglich.
Dies gilt auch dann, wenn der Genussscheininhaber zwar insgesamt mehr als sechs S IMMO
Genussscheine halt, die zum Umtausch erforderliche Mindestzahl von mehr als sechs aber

nicht fir die jeweilige 1SIN erreicht wird.

Beispiele;

- Ein Genussscheininhaber halt von der ISIN AT0000795737 (oder ISIN AT0000630694)
sechs Genussscheine. Er kann das Umtauschangebot nur dann annehmen, wenn er
noch wahrend der Annahmefrist einen weiteren Genussschein derselben ISIN zB Uber
die Bérse hinzuerwirbt. '

- Ein Genussscheininhaber hait sieben Genussscheine der ISIN AT0000630694 (oder
ISIN AT0000795737) und erhélt eine Teilschuldverschreibung der Anieihe 2014 und eine
Barausgleichszahlung in Hohe von EUR 53,77.

- Ein Genussscheininhaber halt von der ISIN ATO000795737 vier Genussscheine und von
der ISIN AT0000630694 drei Genussscheine. Er kann das Umtauschangebot nur dann
annehmen, wenn er noch wahrend der Annahmefrist hinsichtlich der ISIN
AT0000795737 drei weitere Genussscheine und hinsichtlich der ISIN AT0000630694
vier weitere Genussscheine zB Uber die Borse hinzuerwirbt.

- Ein Genussscheininhaber, der {iber 12 Genussscheine der ISIN ATO000630694 (bzw
der ISIN AT0000795737) verfiigt, erhalt 1 Teilschuldverschreibung der Anleihe 2014
sowie eine Barausgleichszahlung in Héhe von EUR 449,32.

- Ein Genussscheininhaber mit 80 Genussscheinen erhéit 12 Teilschuldverschreibungen
der Anleihe 2014 und eine Barausgleichszahlung in Héhe von EUR 328,80.
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3.4 Festsetzung des Umtauschkurses und des Umtauschverhiltnisses

3.4.1 Bewertungsansatz der S IMMO

Als freiwilliges Umtauschangebot unterliegt das Umtauschangebot keiner gesetziichen Preis-
bildungsvorschrift. Der Umtauschkurs des gegensiéndlichen Umtauschangehbots kann daher
unter Wahrung des Ubernahmerechtlichen Gleichbehandlungsgrundsatzes von S IMMO frei
festgesefzt werden. S IMMO hat den Umtauschkurs ausgehend von der bilanzierten Genuss-
scheinverbindlichkeit zum 31.12.2013 und unter Beriicksichtigung der am 28.4.2014 erfolgten
Ausschittung sowie unter Hinzurechnung eines angemessenen Betrags zur Abgeltung des in
einer langfristigen Betrachtung geschétzten Ergebnisanteils inkl. der Veranderung stiller Re-

serven (aliguot bis zum voraussichtlichen Settlement) festgesetzt.

3.4.2 Umtauschkurs in Relation zu historischen Kursen des S IMMO Genussscheins

Der S IMMO INVEST Genussschein mit der ISIN AT0000795737 entstand im Jahr 1996 durch
Zusammeniegung von vier geschlossenen Immobilienfonds. Der S IMMO INVEST Genuss-
schein mit der ISIN AT0000630694 wurde in den Jahren 2004 und 2005 emittiert. Im Jahr 2007
wurde der eigene Rechnungskreis fir Genussscheine aufgegeben und die Genussscheinbe-

dingungen angepasst.

Der dem Tausch zu Grunde gelegte Umtauschkurs liegt um 1,28 % tiber dem Schlusskurs fr
den S IMMO INVEST Genussschein ISIN AT0000795737 (EUR 78,11) und 1,42 % Uber dem
Schiusskurs fir den S i.iVIMO INVEST Genussschein ISIN AT0000630694 (EUR 78,00) an der
Wiener Bérse vom 28.04.2014, dem Tag vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht.

Die nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichteten Durchschnittskurse der letzten 3, 6, 12
und 24 Kalendermonate vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht in EUR sowie der Prozentsatz,
um den der Umtauschkurs diese Werte libersteigt, sind aus den nachfoigenden Tabellen er-
sichtlich. Die Angaben werden getrennt nach ISIN der S IMMO Genussscheine dargestelit,
weil in der Vergangenheit trotz identischer Ausgestaltung des Genussrechts im Zeitablauf

leicht unterschiedliche Kurse an der Wiener Birse gebildet wurden:

AT0000795737 | 3 Monate 6 Monate 12 Monate 24 Monate

Durchschnittskurs | 77,80 78,03 76,76 75,16

Pramie in % 1,69 % 1,38 % 3,06 % 525 %
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AT0000630694 | 3 Monate 6 Monate 12 Monate 24 Monate
Durchschnittskurs | 77,26 78,15 77,74 75,13
Pramie in % 2,39 % 1,23 % 1,76 % 5,30 %

Ausgangsbasis: Durchschnitiicher, nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichleter Borsenkurs der 8 IMMO Ge-

nussscheine.
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der von der Wiener Borse zur Verfilgung gesteliten Daten.

Die S IMMO hat in den letzten zwdIf Monaten vor Anzeige des Angebots S IMMO Genuss-

scheine zum Héchstkurs von EUR 78,68 je S IMMO Genussschein erworben bzw einen sol-

chen Erwerb vereinbart.

Der dem Tausch zugrunde gelegte Umtauschkurs liegt daher um rund 0,55 % tiber der hochs-
ten vom Bieter innerhalb der letzten zwblIf Monate vor Anzeige des Angebots gewahrten bzw
vereinbarten Gegenleistung. Der gewichtete Durchschnittskurs, zu dem die S IMMO in den
letzten zwdlf Monaten vor Anzeige des Angebots S IMMO Genussscheine erworben hat, be-
tragt EUR 77,19. Der dem Tausch zugruhde gelegte Umtauschkurs liegt daher um rund 2,49 %
iber der vom Bieter innerhalb der letzten zwdlf Monate vor Anzeige des Angebots durch-

schnittlich gewahrten bzw vereinbarten Gegenleistung.

3.4.3 Umtauschkurs in Relation zur Substanzbeteiligung des S IMMO Genussscheins per
31.12.2013

Die Inhaber von S IMMO Gentissscheinen haben einen Riickzahlungsanspruch geman § 6
der Genussscheinbedingungen, der sich nach dem Wert des Genussscheinkapitals zuztglich
Ergebnisvortrag zum jeweiligen Beendigungs-, Aufidsungs- oder Kandigungsstichtag richtet.
Nicht bilanzierte stille Reserven im Immobilienvermédgen (einschlieBlich Anlagen in Bau) zum

jeweiligen Endigungsstichtag erhdhen den Riickzahlungsanspruch.

Per 31.12.2013 betrug die bilanzierte Genussscheinverbindlichkeit EUR 80,88 je S IMMC Ge-
nussschein. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass am 28.4.2014 eine die Genuss-
scheinverbindlichkeit reduzierende Ausschiittung fiir das Geschéfisjahr 2013 in Hohe von

EUR 3 pro Genussschein erfoigte.

Im Unterschied zur Anleihe 2014 unterliegen die jeweils stichtagsbezogen ermittelten Riick-
zahlungsanspriiche aus dem S IMMO Genussschein fortlaufenden Wertanderungen, die vom
Geschiftserfolg der S IMMO und der Ausschittungspolitik der 8 IMMO bis zum Ende der
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Laufzeit des S IMMO Genussscheins abhangen. Der Riickzahlungsbetrag zum jeweils rele-
vanten Beendigungs-, Auflésungs- oder Kiindigungsstichtag kann daher sowoh! {iber als auch

unter dem per 31.12.2013 ermittelten fiktiven Abschichtungsbetrag liegen.

3.4.4 Umtauschkurs in Relation zur bisherigen Entwicklung der Ergebnisbeteiligung des
S IMMO Genussscheins

Der Ergebnisanspruch der Genussscheine wird fur jedes Geschéftsjahr gemagf § 4 der Ge-
nussscheinbedingungen im Wesentlichen auf Basis des EBITs (Ergebnis vor Zinsen und Steu-
ern) und des durchschnitflichen Immobilienvermégens der S IMMO gemal I[FRS-
Konzernabschluss errechnet. Ausgehend von diesem Ergebnisanspruch wird gemal § 5 der
Genussscheinbedingungen jahrlich die Ausschiittung festgelegt. Der Ergebnisanspruch
und/oder die Ausschiittung kann somit auch einer hoheren Verzinsung auf das eingesetzte

Genussscheinkapital entsprechen als der fixe Kupon der Teilschuldverschreibungen der An-

leihe 2014,

Auf Grundlage der Ergebniszuweisungen und Verdnderungen der stillen Reserven der letzten
sieben Jahre im Verhalinis zum durchschnittlichen Wert (Jahresanfang/-ende) je Genuss-

schein ergab sich fir die S IMMO Genussscheine eine durchschnittliche Rendite von 3,34%:

2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

Durchschnittlicher innerer Wert je
Genussscheins Jahresanfang / - 80,54 79,82 797 80,55 8505 90,18 9145

ende

Ergebnis inkl. Verdnderung stille ' }
Reserven je Genussschein (EUR) 4,02 4,62 3.85 317 346 183 526

in % durchschnittlicher innerer
Wert je Genussschein Jahresan- 4,99% 578% 4,83% 3.93% -407% 2,14% 5,75%
fang / -ende

,r{ L

Auf Grundlage der in den Genussrechtsbedingungen festgelegten Ergebnisbeteiligung haben
sich in den vergangenen Wirtschaftsjahren folgende Ergebnis- und Rucklagenbewegungen,

anteilige Immobilienwertdnderungen und Ausschiittungen ergeben:
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2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007
Ergebnisanspruch gem. § 4 9211 12018 10.595 9452 -9.966 4.543 22.784
o nalige Wodvotnderunget \og™ 75 1ot S0 70 195 0 50
;Igsli;g;:klagenbewegungen gemil § 5 2443 -3.764 0 0 | 0 0 2912
;—5 itlz}fsga?ster Ergebnisvortrag geméh 0 0 0 3.647 265221 9.517 0

Angaben, soweit nicht anders bezeichnef, in Tsd. Euro.

3.5 Finanzkennzahlen und aktuelle Entwicklung der S IMMO

Die wesentlichen Finanzkennzahlen (alienfalls bereinigt um Kapitalmalnahmen) der letzten 3

(Konzern-) Jahresabschiiisse der Zielgesellschaft lauten (in EUR).

zB:

2013 20120 2011
EBITDA (in EUR Mio.) 100,907 98,819 101,406
EBIT (EUR Mio.) 95,794 106,810 92,286
EBT (EUR Mio.) 32,607 32,198 29,643
é%hé?s-Héchstkurs der S IMMO Aktie“)(in 5,385 5.137 5,29
Jahres-Tiefstkurs ( (in EUR) 4,372 3,790 3,37
Gewinn pro Aktie (in EUR) 0,41 0,36 0,29
Dividende pro Aktie (in EUR) 0,15 0,10 0,0
Buchwert pro Aktie® (in EUR) 7,83 7,17 6,96

() Basis: Tages-Schlusskurse.
@ Ohne Minderheitenanteil. :
{*} Ohne Restatement aufgrund von I1AS 19 rev.

Fur das 1. Quartal 2014 erwartet S IMMO keine wesentlichen Abweichungen zum Geschéfts-

verlauf der letzten Geschéftsjahre.
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3.6 Gewdhrleistung und sonstige Erkldrungen

Die Inhaber der angebotsgegensténdlichen Genussscheine, die das Angebot angenommen
haben, leisten Gewihr dafiir, dass die von den jeweiligen Annahmeerklidrungen erfassten Ge-

nussscheine in ihrem Eigentum stehen und nicht mit Rechten Dritter belastet sind.

Genussscheininhaber, die das Umtauschangebot annehmen, anerkennen und erkldren, dass

sie

®

(i)

(iif)

(iv)

(v)

4,

vor Annahme dieses Umtauschangebots auf Grundlage ihrer individuellen steuerlichen
Situation ausreichende Informationen (zB durch Steuerberater) eingehoit haben (siehe
Punkt 7.2);

fur die ordnungsgeméRe Entrichtung der sie allenfalls treffenden Steuern undfoder Ab-
gaben in Zusammenhang mit dem Umtausch der Genussscheine und der Vereinnah-
mung der Barausgleichszahlung eigenverantwortlich gesorgt haben und selbst dafiir

aufkommen werden;

alle sachlich ungerechtfertigten Handlungen unterlassen haben, die auf eine gezielte
Beeinflussung der Zuteilung der Teilschuldverschreibungen bei Uberzeichnung des

Umtauschangebotes und/oder der Barausgleichsverpflichtung der S IMMO abzielen;

die Risikofaktoren des Prospekts samt den Emissionsbedingungen vor Annahme des

Angebots gelesen, zur Kenntnis genommen und ihrer Entscheidung zur Angebotsan-

nahme zugrunde gelegt haben; sowie

dass sie zum Erhalt und zur Annahme des Angebots berechtigt und insbesondere
keine im Abschnitt 7.4 (Verbreitungsbeschrankungen) beschriebene von den Be-
schréankungen umfasste Person sind oder in den dort angefithrten von den Beschréan-

kungen umfassten Landern aufhéltig sind.

Bedingungen

Das Angebot unterliegt keinén Bedingungen.
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5. Annahme und Abwicklung des Angebots

51 Annahmefrist

Die Frist fur die Annahme des Angebots betragt zwei Wochen und zwei Tage. Das Angebot
kann daher von 21.05.2014 bis einschlieRlich 06.06.2014, 15:00, MEZ angenommen werden.

GemaR § 19 Abs 1¢ UbG verlangern sich die Annahmefristen durch die Abgabe eines konkur-
rierenden Angebots automatisch fir alle bereits gestellten Angebote bis zum Ende der Annah-
mefrist fir das konkurrierende Angebot, sofern die Emittentin nicht den Rickiritt von diesem

Angebot erkldrt hat.

Die S IMMO erklart ausdriicklich, die Annahmefrist nicht zu verldngern.

5.2 Exchange Agent und Dealer Manager

Mit der Abwicklung des Angebots, der Entgegennahme der Annahmeerkldrungen und der Er-
bringung der Gegenleistung hat die Emiftentin die Erste Group Bank AG (FN 33209m), Am
Graben 21, 1010 Wien, beauftragt.

Die Erste Group Bank AG und ihre Tochtergesellschaften und verbundene Unternehmen ha-
ben in der Vergangenheit gegenitber der Emittentin Investment Banking- und andere Bank-
und Finanzierungsdienstleistungen zu marktiblichen Konditionen erbracht und werden zu-
kiinftig solche Dienstleistungen erbringen. Die Erste Group Bank AG ist Vertreterin der Emit-
tentin und hat den Genussscheininhabern gegeniiber — mit Ausnahme der in diesem Um-
tauschangebot explizit geregelten Verpflichtungen - keine Leistungen zu erbringen. Der
Exchange Agent und Dealer Manager sowie deren Direktoren, Angestellte und Tochtergeseli-
schaften sowie verbundene Unternehmen {ibernehmen keinerlei Gewidhrleistung fiir die Rich-

tigkeit und Vollstandigkeit der in dieser Angebotsunterlage enthaltenen Informationen.

Weder der Exchange Agent und Dealer Manager noch deren Direktoren, Angestelite und
Tochtergesellschaften geben hinsichtlich des Umtauschangebots irgendwelche Zusicherun-
gen, Gewabhrleistungen, oder Empfehlungen zur Annahme von Angeboten zum Umtausch ab.
Der Exchange Agent uhd Dealer Manager kann im Rahmen seiner Geschéftstatigkeit Positio-
nen in S Immo Genussscheinen auf eigene Rechnung oder direkt oder indirekt fir Rechnung

Dritter halten, bilden, aufbauen oder veraufern.
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5.3 Annahme des Angebots

Inhaber der Genussscheine, die dieses Angebot annehmen wollen, haben innerhaib der An-

nahmefrist gegentiber ihrer Depotbank schriftlich die Annahme des Angebots (die ,Annahme-

erklarung®) zu erkiaren. Mit der Annahmeerklarung

(i)

(ii)

(i)

nehmen die jeweiligen Inhaber von S IMMO Genussscheinen das Umtauschangebot
fur alle in der Annahmeerkldrung angefiihrten und in ihren Depots bei der Depotbank
befindlichen S IMMO Genussscheine nach MafRgabe der Bestimmungen dieser Ange-

botsunterlage an;

zeichnen die jeweiligen Inhaber der Genussscheine auf Grundlage des von der FMA
gebilligten Wertpapierbasisprospekts vom 29.04.2014 jene Zahl an Teilschuldver-
schreibungen, die ihnen nach der Zahl der zur Annahme eingereichten S IMMO Ge-
nussscheine unter Anwendung des von S IMMO festgesetzien Umtauschverhaltnisses

sowie der Zuteilungsregeln dieses Angebotes zukommen,; sowie

ermachtigt und bevollméchtigt der Genussscheininhaber den Exchange Agent und

Dealer Manager hiermit unwiderruflich im notwendigen Umfang,

a. fur die Ubértragung des Eigentums an diesen Genussscheinen in Bezug auf die
jeweiligen Depofs zu sorgen,
b. diese Genussscheine beim jeweiligen Wertpapierregister zur Ubertragung vorzule-

gen und
c. alle Leistungen zu erhalten und Rechte auszuiiben, die mit dem Besitz solcher Ge-

nussscheine einhergehen, all dies in Ubereinstimmung mit den Bedingungen und

Konditionen in diesem Umtauschangebot.

Die Annahme des Umtauschangebots wird erst mit Zugang der Annahmeerklérung beim

Exchange Agent und Dealer Manager tiber die jeweilige Depotbank wirksam. S IMMO emp-
fiehlt den Inhabern von S IMMO Genussscheinen, die das Angebot annehmen wollen, sich zur
Sicherstellung einer rechtzeitigen Abwicklung spatestens drei Borsentage vor dem Ende der
Annahmefrist mit ihrer Depotbank in Verbindung zu setzen, weil Depotbanken aus abwick-
lungstechnischen Griinden kilrzere Fristen zur Annahme (Dispositionsfristen) setzen kdnnten.
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Die Depotbanken sind verpilichtet, die Annahme des Angebots dem Exéhange Agent und
Dealer Manager (Zahlstelle) unverziglich anzuzeigen und die eingereichten S IMMO Genuss-
scheine ab dem Zeitpunkt der Annahmeerklarung bei der Depotbank gesperrt zu halten. Bis
zur Ubertragung des Eigentums an den zum Umtausch eingereichten Genussscheinen ver-
bleiben die in der Annahmeerklarung angegebenen Genussscheine (wenngleich mit Sperrver-

merk)} im Wertpapierdepot des annehmenden Genussscheininhabers.

5.4 Rechtsfolgen der Annahme

Mit der Annahme dieses Angebots kommt ein unbedingter Tauschvertrag Uber die zur An-
nahme eingereichten S IMMO Genussscheine sowie die im Gegenzug zu liefernden Teil-
schuldverschreibungen aus der Anleihe 2014 zuzlglich einer Barzahlung zum Ausgleich von
Fraktionen zwischen jedem annehmenden Genussscheininhaber und der Emittentin nach

Mafigabe der in dieser Angebotsunterlage enthaltenen Bestimmungen zustande.

5.5 Zuteilungsregeln bei Uberzeichnung

Wenn S IMMO Genussscheine von mehr als 1.140.000 Stiick gltig zum Umtausch angeboten
werden, missen die Annéhmeerklérungen verhaltnismanig repartiert werden. Die Kurzung
richtet sich dabei nach der Gesamtzahl der zum Umtausch eingereichten Stiicke. Fir die pro--
portionale Kilrzung ist es somit irrelevant, wieviele Stiicke der jeweiligen ISIN des § IMMO
Genussscheines zum Umtausch eingereicht wurden. Nimmt ein Genussscheininhaber mit bei-
den ISiNs am Umtausch teil, werden die beiden Positionen unabhangig voneinander aber mit

dem gleichen Faktor gekiirzt.

Aufgrund des mit EUR 90 Mio. begrenzten Emissionsvolumens der Anleihe 2014 kann es dar-
iiber hinaus zu einer Repartierung der zur Annahme eingereichten Annahmeerkiirungen kom-
men, wenn zwar nicht mehr als 1.140.000 Stick S IMMO Genussscheine zum Umtausch ein-
gereicht werden, aber dennoch das maximale Emissionsvolumen der Anleihe 2014 von
EUR 90 Mio. im Zuge des Umtauschangebots ausgeschdpft wird (hierzu kann es jedoch nur
kommen, wenn mehr als 1.137.656 Stiick S IMMO Genussscheine wirksam zur Annahme des
Umtauschangebots eingereicht werden und der nach diesem Umtauschangebot zu leistende
Barausgleichsbetrag weniger als EUR 185.400 betragt. Nur bei Vorliegen dieser beiden engen
Voraussetzungen kann es im Zuge des Umtauschangebots zu einer Uberzeichnung der An-
leihe 2014 und damit zu einem weiteren Repartierungserfordernis kommen). In diesem Fall
gelten die im vorstehenden Absatz festgelegten Repartierungsgrundsétze entsprechend.
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5.6 Settlement des Umtauschangebotes und Zahlung des Barausgleichs

Der nach den Bestimmungen dieses Umtauschangebots sowie des von der FMA gebilligten
Prospekts abgeschlossene Tauschvertrag wird wie folgt von den Vertragsparteien am Abwick-

lungstag (,Valutatag®) erfllt:

Die Teilschuldverschreibungen der Anleihe 2014 werden an Inhaber der
_' S IMMO Genussscheine in dem Ausmaf nach den Bestimmungen dieses Angebots geliefert,
in dem die Genussscheininhaber das gegensténdliche Umtauschangebot wirksam angenom-
men haben (bzw. im Falle einer Uberzeichnung eine Zuteilung erfolgte). Darliber hinaus wird
die Emittentin am Valutatag den Genussscheininhabern die zustehenden Barausgleichzahlun-

gen leisten oder fir deren Leistung Sorge tragen.

Die Teilschuldverschreibungen der Anleihe 2014 werden an die Depots im Clearingsystem
geliefert, in der sich die S IMMO Genussscheine befunden haben. Die Lieferung solcher Teil-
schuldverschreibungen der Anleihe 2014 und die Bezahlung des Barausgleichs tber das Clea-
ringsystem befreit die Emittentin von allen Verpflichtungen gegeniiber den Genussscheininha-

bern zur Lieferung von Teilschuldverschreibungen der Anleihe 2014 und zur Leistung der Bar-

ausgleichszahlungen.

Die Teilschuldverschreibungen sowie die allenfalls zu leistenden Barausgleichszahlungen
werden den inhabern der S IMMO Genussscheine, die das Umtauschangebot angenommen
haben, voraussichtlich funf Borsentage nach Abschluss der (allenfalls gekiirzten) Zuteilung
des Umtauschangebots Zug um Zug gegen Ubertragung der S IMMO Genussscheine iber-
tragen bzw. ausbezahlt. Das Umtauschangebot wird daher voraussichtlich am 17.06.2014 ver-

mégensmaBig und eigentumsrechtlich durchgefiihrt.

5.7 Keine Nachfrist

Da beim gegenstandlichen Angebot keiner der in § 19 Abs 3 UbG genannten Tatbestdnde
vorliegt, die eine Veridngerung der Angebotsfrist um drei Monate ab Bekannigabe des Ergeb-

nisses vorsehen, wird es zu keiner Nachfrist kommen.

8.8 Abwicklungsspesen

Damit eine Annahmeerkldrung giiltig abgegeben wird, missen die S IMMO Genussscheine im

Depot des jeweiligen Clearingsystems gesperrt werden. Das jeweilige Clearingsystem oder
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depotfilhrende Banken oder andere Intermedidre kénnten im Zusammenhang mit der An-
nahme und Durchfithrung des Umtauschangebots sowie der Sperre solcher Depots oder in
anderem Zusammenhang Gebithren verrechnen, die letztlich vom Genussscheininhaber ge-

tragen werden missen.

S IMMOQ hat mit dem Exchange Agent und Dealer Manager vereinbart, dass alle Geblhren,
die der Genussscheininhaber im Zusammenhang mit der Abwicklung des Umtauschangebots
an den Exchange Agent und Dealer Manger entrichten muss, von der S IMMO getragen wer-
den und dass der Exchange Agent und Dealer Manger keine Kosten an Genussscheininhaber

weiterverrechnen darf.

S IMMO bietet allen depotverwahrenden Banken, einschlieflich der Erste Group als depotfih-
rende Bank fiir sich und den Sparkassensektor sowie verbundene Unternehmen, eine Provi-
sion von 0,50% der im Zuge des Umtauschs auf den bei der Bank geflihrten Depots einge-
'buchten Nominale der Anleihe an, wenn eine solche depotverwahrende Bank in einem Besté-

tigungsschreiben

(i) gegentber der S IMMO erklart, dass sie den Genussscheininhabern keine Geblihren im
Zusammenhang mit (a) dem Umtauschangeboat, (b) der Annahme des Angebots durch
Genussscheininhaber, (c) der Abwicklung und Durchfithrung der Umtauschvertrage ein-
schlieBlich der Sperre von Depots (d) dem tatséchlichen Umtausch von Genussscheinen
in TeiIschu[dverschreibungen der Anléihe 2014 und {e) der Leistung der Barausgleichs-

zahlung verrechnet hat,

(iy den Gesamtnennbetrag der Teilschuldverschreibungen sowie der Barausgleichszahlun-
gen, die an die bei der jeweiligen Bank geflhrten Depots in Erfiillung der Tauschvertrage
aufgrund dieses Umtauschangebots an inhaber der S IMMO Genussscheinen (juristi-
sche oder natiirliche Personen, aber keine andere depotfihrende Stelle oder ein Direkter
Teilnehmer) 'eingeliefert wurden und die von der S IMMO zu zahlende Provision bekannt-

gibt, sowie

(i) die Bankverbindung des Kontos, auf das die Provision gemaf dieser Bestimmung zu

zahlen ist, bekanntgibt und

(iv) erklart, dass sie soweit zuldssig alle Informationen, die von der S IMMO verlangt werden,
um die in dem Bestatigungsschreiben enthaltenen Angaben zu Uberprifen, der S {MMO

zur Verfligung stellen wird.
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Die Erste Group hat als depotfiihrende Bank fiir sich dieses Angebot bereits angenommen.
Dariiber hinaus wird sich Erste Group auch dafir einsetzen, dass dieses Angebot auch vom

Sparkassensektor sowie von verbundenen Unternehmen angenommen werden wird.

S IMMO kann depotfilhrende Banken nicht zwingen, dieses Angebot anzunehmen und eine
solche Erkiérung abzugeben, ermutigt jedoch Genussscheininhaber, ihre depotverwahrende
Bank tiber diese Provision zu informieren, wenn die Bank vom Genussscheininhaber Kosten-

ersatz oder Gebithren im Zusammenhang mit dem Umtauschangebot verlangt..

Die Bestatigungsschreiben sind von der jeweifigen Depotbank dem Exchange Agent und Dea-
ler Manager binnen zwei Wochen nach Abschiuss des Umtauschangebots zu Ubermitteln. Der
Exchange Agent und Dealer Manager wird diese Bestatigungsschreiben unverziglich an die
S IMMO weiterleiten. Der Exchange Agent und Dealer Manager soli nach Méglichkeit und
soweit zumutbar der S IMMO bei Bestimmung der Plausibilitdt der in den Bestatigungsschrei-
ben enthaltenen Daten helfen. Die S IMMO wird die von der S IMMO zu zahlende Provision

direkt auf die von den Depotbanken angegebenen Konten Gberweisen.

Genussscheininhaber haben aber keinen Rechtsanspruch gegen die S IMMO, den Dealer Ma-
nager oder den Exchange Agent und Dealer Manager auf Ersatz irgendwelcher Kosten, die

einem solchen Genussscheininhaber angefallen sind.

5.9 Riicktrittsrecht der Inhaber von Genussscheinen

Wird wahrend der Laufzeit dieses Angebots ein konkurrierendes Angebot gestellt, sind die
Genussscheininhaber gemaR § 17 UbG berechtigt, von ihren bis dahin abgegebenen Annah-
meerklidrungen bis spatestens vier Borsentage vor Ablauf der urspringlichen Annahmefrist

zuriickzutreten.

Die Erklarung des Riicktritts hat schriftlich in derselben Weise wie die Abgabe der Annahme-
erkldrung zu erfolgen. Mit Erklirung eines Ricktritts ist der unbedingt gewordene Tauschver-

trag zwischen S IMMO und Genussscheininhaber sinngemal riickabzuwickeln.

5.10 Verbesserung des Angebots; Riicktrittsrecht der S IMMO

S IMMO schlieRt eine nachtragliche Verbesserung dieses Umtauschangebots aus, behalt sich
jedoch ausdriicklich den Ricktritt von diesem Angebot fur den Fall vor, in weichem wahrend
der Laufzeit dieses Angebots ein konkurrierendes Angebot gestellt wird (§ 19 Abs 1¢ UbG).
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6.11 Bekanntmachunigen und Veréffentlichung des Ergebnisses

Das Ergebnis dieses Umtauschangebots wird unverziiglich nach Ende der Annahmefrist auf
der Webseite der S IMMO (www.simmoag.at) sowie der Ubernahmekommission
(www.takeover.at) verdffentlicht werden. Ein Hinweis auf diese Veroffentlichung wird im Amts-
blatt zur Wiener Zeitung unverziglich verdffentlicht. Gleiches gilt auch fiir alle anderen Erkla-
rungen und Bekanntmachungen der S IMMO im Zusammenhang mit diesem Umtauschange-

bot.

6. Kiinftige Unternehmenspolitik sowie Griinde fiir das Angebot

S IMMO beabsichtigt mit diesem Umtauschangebot bis zu 1.140.000 Stiick S IMMO Genuss-
scheine (ISIN AT0000795737 / AT0000630694), das sind 49,98 % des ausstehenden S IMMO
Genussscheinkapitals, gegen Ausgabe von Teilschuldverschreibungen aus der Anleihe 2014
sowie gegen Leistung von Barausgleichszahlungen zu erwerben. Da der Erwerb im Wesentli-
chen durch die Ausgabe von Teilschuldverschreibungen finanziert wird, hat dieses Um-
tauschangebot keinen unmittelbaren Einfluss auf die kiinfige Unternehmenspolitik der

S IMMO.

6.1 Unternehmensstrategie

.Die S IMMO bzw. ihre Vorgangergesellschaften) ist seit 1987 auf dem immobilienmarkt tatig.
Die Basis der Unternehmenstitigkeit der Gruppe ist ein ausgewogenes |mmobilienportiolio.
Die Gruppe verwaltet und investiert gegenwartig in Immobilien in vier geographischen Seg-
menten — Osterreich, Deutschland, Zentral- und Stidosteuropa. Der Fokus liegt dabei auf Ob-
jekten in den Hauptstadten in diesen Regionen; Im Immohbilienbestand befinden sich Gebéude
mit vier unterschiedlichen Nutzungsarten (Biiro-, Wohn-, Geschéftsobjekte und Hotels). Diese
Vielfalt und Flexibilitat erméglicht es, Vorteile aus den unterschiedlichen Immobilienzyklen der
vier Segmente und vier Nutzungsarten zu nitzen und dabei magliche Risiken zu streuen und
damit zu minimieren. Bei seiner operativen Tétigkeit legt das Unternehmen Wert auf die Qua-
litzt der Immobitien — sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwicklungsprojekten. Um
diese zu gewdhrleisten, bearbeitet die Gruppe ihre Gebaude tber den gesamten Immobilien-
zyklus mit ganzheitlichen und nachhaltigen Konzepten. Mehrere mmobilien des Unterneh-

mens wurden mit Green-Building-Zertitkaten ausgezeichnet.
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Derzeit verfolgt das Unternehmen kurz- und mittelfristig das Ziel, die Chancen auf dem Berliner
Wohnimmobilienmarkt zu nitzen. Aus diesem Grund wird die S IMMO, sofern die Gegeben-
heiten bei Grundstiicken dies zulassen, Eigentumswohnungen auf bestehenden Grundsti-
cken errichten (VerdichtungsmaBnahmen). Weitere Liegenschaften werden derzeit geprift
und gegebenenfalls zugekauft. Andererseits ist im Sinne der Portfolicoptimierung und der Re-
alisierung von Gewinnen geplant, im Geschéftsjahr 2014 lmmobilien im Ausmaf von rund 5 %
des Immobilienportfolios zu verduBern. [n Zentral- und Osteuropa liegt der Fokus auf der Op-
timierung der Shopping Center und Fachmarktzentren sowie der Vermietung der Leerstand-
flsichen der Blirogebaude in Budapest und Sofia. Derzeit liegt der Vermietungsgrad in den Sun
Offices bei rund 94 % und in den Serdika Offices bei etwa 79 %. So konnten beispielsweise
namhafte Mieter wie Shell oder Comverse im Jahr 2013 dazugewonnen werden. Weitere Miet-

verhandlungen sind im Laufen.

Kapitalmarktseitig wird die Emittentin 2014 ihre Riickkauf-Programme der S IMMO Aktie und

des S IMMO Genussscheins unter Wahrung des {ibernahmerechtlichen Gleichbehandlungs-

grundsatzes geman Punkt 6.5 fortsetzen.

6.2 Griinde fiir das Angebot

Die zum Umtausch eingereichten S IMMO Genussscheine werden von der S IMMO unmittel-
par nach der Abwicklung des Umtauschangebots eingezogen. Dadurch kann die Kapitalstruk-
tur der S IMMO optimiert und das Filligkeitsprofil der Gesellschaft verbessert werden. Dartiber
hinaus strebt die S IMMO mit dem Umtausch an, die Finanzierungsstruktur des Unternehmens
— auch fiir internationale Investoren - verstandlicher zu gestalten, weil Genussscheinkapital

auf den internationalen Kapitaimérkten eine seltene und ungewdhnliche Finanzierungsform

geworden ist.

6.3 Auswirkungen auf die Bérsennotiz der Genussscheine

Auf Grundlage des Umtauschangebots kénnen maximal 49,98 % des Genussrechtskapitals
der S IMMO in Teilschuldverschreibungen getauscht werden. Die S IMMO schlie’t daher aus,
dass es aufgrund des Teilangebots zu einer Beendigung der Bérsennctiz der S IMMO Ge-
nussscheine kommt. S IMMO weist jedoch darauf hin, dass es aufgrund des Umtauschange-
bots zu einer verringerten Liquiditat des S IMMO Genussscheines kommen kdnnte, was die
Fungibilitat der S IMMO Genussscheine sowie marktmagige Preisbildung einschrénken kann.
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6.4 Auswirkungen auf die Beschéftigungssituation und Standortfragen

Der Umtausch der S IMMO Genussscheine in Teilschuldverschreibungen aus der Anieihe

2014 hat keine Auswirkungen auf die Beschaftigungs- und Standortpolitik der S IMMO.
6.5 Gleichbehandlung

Die S IMMO bestétigt, dass der Umtauschkurs fur alle Genussrechtsinhaber gleich ist. Weder
die Emittentin noch mit dem Bieter gemeinsam vorgehende Rechtstrager haben innerhalb der
letzten zwolf Monate vor Anzeige des Umtauschangebots zu einem hoheren Preis als

EUR 79,11 pro S IMMO Genussschein erworben oder den Erwerb zu einem hoheren Preis

vereinbart.

S IMMO und die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechtstréger dirfen bis zum Ende der An-
nahmefrist keine rechtsgeschaftlichen Erkidrungen abgeben, die auf den Erwerb von S IMMO
Genussscheinen zu besseren Bedingungen als im Angebot gerichtet sind, es sei denn, die
S IMMO verbessert das Umtauschangebot oder die Ubermahmekommission gestattet aus

wichtigem Grund eine Ausnahme.

Gibt S IMMO oder ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstréiger dennoch eine Erklarung
auf Erwerb zu besseren als den in diesem Angebot angegebenen Bedingungen ab, so gelten
diese besseren Bedingungen auch fir alle anderen Genussscheininhaber der S IMMO, auch

wenn sie dieses Umtauschangebot bereits angenommen haben.

Jede Verbesserung dieses Angebots gilt auch fiir jene Genussscheininhaber, die dieses An-
gebot im Zeitpunkt der Verbesserung bereits angenommen haben, es sei denn, dass sie dem

widersprechen.

Erwerben die S IMMO oder die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechtstréger innerhalb von
neun Monaten nach Ablauf der Annahmeftist S IMMO Genussscheine und wird hierfur eine
hohere Gegenleistung als im Umtauschangebot gewahrt oder vereinbart, so ist S IMMO nach
MaRgabe von § 16 Abs 7 UbG gegeniiber allen Genussscheininhabern, die das Umtauschan-

gebot angenommen haben, zur Zahlung des Unterschiedsbetrags in bar verpflichtet.

Der Eintritt eines Nachzahlungsfalls wird unverzglich durch die S IMMO veréffentlicht. Die
Abwicklung der Nachzahlung wird S IMMO auf ihre Kosten binnen 10 Borsentagen ab Verdf-
fentlichung {iber die Annahme- und Zahlstelle veranlassen. Tritt der Nachzahlungsfall inner-
halb der Neun-Monats-Frist nicht ein, wird der S IMMO eine entsprechende Erkl&rung an die
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Ubernahmekommission richten. Der von der S IMMO bezlglich diese Umtauschangebots ge-
maR §§ 9 und 13 UbG bestellte Sachverstandige wird diese Mitteilung priffen und deren tnhalt

bestéatigen.

7. . Sonstige Angaben

7.1 Verfiigbarkeit der Umtauschpapiere / Finanzierung des Angebotes

Die Erfullung des Umtauschangebots ist durch die Emission der Anleihe 2014 sichergestellt.
insofern wird auf den von der FMA gebilligten Prospekt sowie die Anleihebedingungen verwie-
sen. Die S IMMO hat auch sichergestellt, dass die zur Erfilllung der Barausgleichszahlungen
erforderlichen finanziellen Mittel rechtzeitig bei Abwicklung des Umtauschangebots zur Verfi-

gung stehen.

7.2 Steuerrechtliche Hinweise

Fur dsterreichische Anleger stelit der Umtausch ein entgeltliches Rechtsgeschatt dar, bei dem
es fur steuerliche Zwecke zu einer VerauRerung der S IMMO INVEST Genussscheine und
einer Anschaffung der S IMMO Anleihe kommt. Als VerduRerungspreis der S IMMO INVEST
Genussscheine und als Anschaffungskosten der S IMMO Anleihe ist steuerlich der gemeine
Wert der S IMMO INVEST Genussscheine anzusetzen. Kommt es im Zuge des Umtauschs zu
einer Barausgleichszahlung, so verringert diese die Anschaffungskosten der S IMMO Anleihe
entsprechend. Abhéngig vom Anlegertyp sowie abhingig vom Erwerbszeitpunkt der S IMMO
INVEST Genussscheine kann es durch den Umtausch zur Realisierung von steuerpflichtigen
Gewinnen und Verlusten kommen. Gewinne bzw. Verluste aus einer zukinftigen Verduferung
der S IMMO Anleihe sowie Zinsertrage aus der S IMMO Anleihe sind fur dsterreichische An-
leger grundsatzlich steuerwirksam. Zu beachten ist, dass es sich hierbei lediglich um eine
Kurzdarstellung der steuerlichen Konsequenzen des Umtauschs handelt, die nicht als rechtli-
che und/oder steuerliche Beratung fur den Genussscheininhaber gesehen werden kann. Die
konkreten steuerlichen Auswirkungen fir den einzelnen Anleger sind im jeweiligen Einzeifall
gesondert zu beurteilen. Das steuerliche Risiko aus dem Umtausch tragt allein der Genuss-
scheininhaber. Die Anleger sind jedenfalls aufgefordert, vor einer investitionsentscheidung
den Abschnitt ,Steuerliche Behandlung” im Prospekt zu lesen und jedenfalls eine personliche

steuerliche Beratung einzuholen, die auf die jeweils individuelle steuerrechtliche Situation Be-

dacht nehmen kann.
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7.3 Anwendbares Recht und Gerichtsétand

Das Umtauschangebot, jegliche Benachrichtigung, alle Umtauschanweisungen und alle Um-
tauschvorgénge von S IMMO Genussscheinen aufgrund des Umtauschangebots und alle
nicht-vertraglichen Verpflichtungen aufgrund des oder in Verbindung mit dem Umtauschange-
bot sowie deren Auslegungen unterliegen Gsterreichischem Recht unter Ausschluss der Ver-

weisungsnormen des internationalen Privatrechts.

Fur die Abgabe von Umtauschanweisungen im Zusammenhang mit allen Angelegenheiten,
die aufgrund des Umtauschangebots entstehen und allen Vertrdgen und Vereinbarungen, die
aus ihr hervorkommen, sowie allen nicht-vertraglichen Angelegenheiten, gilt als ausschiief3li-
cher Gerichtsstand Wien, Innere Stadt, sofern es sich nicht um ein Verbrauchergeschétft han-

delt.

7.4 Verbreitungsbeschrinkungen / Restriction of Publication

Dieses Umtauschangebot wird weder direkt noch indirekt, durch jegliche Art und Weise oder
Hilfsmittel (einschlieBlich jede Form der elektronischen Ubermittiung) oder durch eine nationa-
len Wertpapierbérse in oder innerhalb der Vereinigte Staaten oder gegenilber U.S. Personen
oder Personen, die in den Vereinigten Staaten aufhaitig oder wohnhaft sind, gemacht. Die
Teilschuldverschreibungen, die im Zuge des Umtauschangebots angeboten werden, wurden
in den Vereinigten Staaten von Amerika nicht nach dem US Securities Act 1933 idgF oder
nach den Bestimmungen einer anderen Hoheitsgewalt in den Territorien oder Besitzungen der
Vereinigten Staaten von Amerika zugelassen, und eine solche Zulassung ist auch nicht ge-
plant. Somit dirfen die Teilschuldverschreibungen in den Vereinigten Staaten von Amerika
nicht zur VeraduRerung angeboten oder verkauft werden. Dieses Umtauschangebot stellt kein
offentliches Angebot in Australien, Japan oder den Vereinigten Staaten von Amerika dar. Dem-
entsprechend werden und diirfen keine Kopien dieses Umtauschangebots sowie jeglicher da-.
mit verbundenen Unterlagen oder Materialien, weder direkt oder indirekt, in die oder innerhalb
der Vereinigten Staaten, Australiens Japans oder gegeniiber U.S. Personen oder Personen,
die in den Vereinigten Staaten, Australien oder Japan aufhéltig oder wohnhaft sind, verschickt

oder auf anderem Weg Ubermittelf, verteilt oder verbreitet werden.

THIS EXCHANGE OFFER WILL NOT BE MADE, NEITHER DIRECTLY NOR INDIRECTLY, BY WHATEVER
MEANS OR DEVICE OF TRANSPORTATION (INCLUDING ANY FORM OF ELECTRONIC TRANSMISSION) OR
BY MEANS OF A NATIONAL SECURITIES EXCHANGE, IN OR WITHIN THE UNITED STATES OF AMERICA
(“US”) OR 70 US PERSONS OR PERSONS RESIDING OR DOMICILED IN THE US. THE BONDS OFFERED
IN THE COURSE OF THE EXCHANGE OFFER HAVE NOT BEEN AND WILL NOT BE REGISTERED UNDER
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THE US SECURITIES ACT OF 1933, AS AMENDED, NOR UNDER ANY LAWS OF ANY JURISDICTION OF
THE UNITED STATES AND THE BONDS MAY NOT BE OFFERED OR SOLD WITHIN THE UNITED STATES.
THIS EXCHANGE OFFER DOES NOT CONSTITUTE A PUBLIC OFFER IN AUSTRALIA, JAPAN OR THE
UNITED STATES. ACCORDINGLY, COPIES OF THIS EXCHANGE OFFER ARE NOT BEING, AND MUST NOT
BE, MAILED OR OTHERWISE FORWARDED, DISTRIBUTED OR SENT IN, INTO OR FROM THE UNITED
STATES, AUSTRALIA OR JAPAN OR TO US PERSONS OR PERSONS RESIDING OR DOMICILED THE
UNITED STATES, AUSTRALIA OR JAPAN.

Dieses Umtauschangebot und jegliche diesbezligliche Unterlagen oder Materialien wurden im
Vereinigten Konigreich, in Belgien, Frankreich oder ltalien nicht gebilligt. Dementsprechend
werden solche Unterlagen und/oder Materialien im Vereinigten Kénigreich, in Belgien, Frank-
reich oder Italien nicht an die Offentlichkeit verteiit oder weitergegeben und dienen nur der
Verbreitung an Personen auBerhalb des Vereinigten Kénigreichs, Belgiens, Frankreichs oder
Italiens oder an professionelle/qualifizierte Investoren im Vereinigten Kénigreich, Belgien,
Frankreich oder ltalien. Finanzintermedidre und andere professionelle/qualifizierte Investoren-

haben die anwendbaren Gesetzen und Verordnungen zu Informationspilichfen gegeniber

Kunden einzuhalten.

Jede Angebotsannahme von S IMMO Genussscheinen, das direkt oder indirekt eine Zuwider-
handlung gegen eine der oben angefiihrten Beschrankungen darstelit, ist ungltig. Annahme-
erkidrungen von Personen (auch tiber Handler oder Intermedidre), die in den oben angefihr-
ten Landern aufhaltig oder wohnhaft sind, werden nicht akzeptiert. Jeder Genussscheininha-
ber, der eine Annahmeerkidrung abgibt, bestatigt, dass er sich nicht in den oben angefuhrien
Staaten befindet, nicht von diesen Staaten aus Angebote stellt und nicht fir einen sich in die-

sen Landern aufhiltigen oder wohnhaften Auftraggeber handelt.

7.5 Weitere Auskiinfte

Fir weitere Auskinfte zum Angebot steht Herr Andreas Feuerstein, Abteilung Investor Relati-
ons, Friedrichstrae 10, 1010 Wien, Tel. +43 (0)50 100-27556, E-Mail: andreas.feuer-

stein@simmoag.at zur Verfiigung.

Auskiinfte betreffend die Abwickiung des Angebots kénnen bei Herrn Jutian Berger, Group
Origination, Borsegasse 14, 1010 Wien, Tel. +43 (0)50 100 — 84004, E-Mail: Julian.ber-

ger@erstegroup.com eingeholt werden.
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7.6 Anlagenverzeichnis

J1: Genussscheinbedingungen S IMMO Genussschein
[2:  Anleihebedingungen der Anleihe 2014
13: Kapitalmarkiprospekt, von der FMA gebilligt am 29.04.2014

7.7 Angaben zum Sachverstindigen des Bieters

Die S IMMO hat die Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH, Renngasse 1, 1010 Wien,
FN 36059d zum Sachverstandigen geméaf §§ 9 und 13 UbG bestellt.

Wien, am 19.05.20414
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8. Bestatigung des Sachverstindigen gem § 9 und § 13 UbG

Auf Grund der von uns durchgefiithrten Priifung gemaR § 9 Abs 1 UbG konnten wir feststellen,
dass das freiwillige offentliche Umtauschangebot der S IMMO an die Inhaber der S IMMO

~ Genussscheine vollstandig und gesetzmaRig ist und insbesondere die Angaben Uber die ge-

botene Gegenleistung den gesetzlichen Vorschriften entsprechen.

Weiters konnten wir uns davon berzeugen, dass der S IMMO die zur vollstandigen Erflllung

des Angebots erforderlichen Umtauschpapiere sowie liquiden Mittel zur Verfigung stehen.

Wien, 19.5.2014

Feige
{Wiftschaftgpriifer)







HAMMERDER
VIRTSCHAFTSTREVHANDER

Allgemeine Auftragsbedingungen
fir Wirtschaftstreuhandberufe
(AAB 2011)

Fesigestellt vom Arbeitskreis fiir Honorarfragen und Aufiragsbedingungen
bei der Kammer der Wirschaftstreuhnder und zur Anwendung
ernpfohlen vom Varstand der Kammer der Wirschaftstreuhinder mit
Beschluss vom 8.3.2000, adapliert vom Arbeitskreis flir Honorarfragen
und Auftragsbedingungen am 23.5.2002, am 21.10.2004, am 18.12.2008,
am 31.8.2007, am 26.2.2008, am 30.6.2009, am 22.3.2010 sowic am
21.02.2011.

Priaambel und Allgemeines

(1) Diese Allgemeinen Auftragsbedingungen fir  Wirtschafts-
Irevhandberufe gliedern sich in vier Teile; Der 1. Teil betifft Vertrdge, die
als Werkvertrage anzusehen sind, mit Ausnahme von VertrAgen dber die
Flihrung der Biicher, die Vornazhme der Personalsachbearbeitung und der
Abgabenverrechnung; der . Teil betifft Werkvertrage dber die Flhrung
der Bicher, die Vornahme der Personalsachbearbeitung und der
Abgabenverrechnung; der ll. Teil hat Verrdgs, die nicht Werkverirage
darstellen und der V. Teil hat Verbrauchergeschéfte zum Gegenstand.

(2) Far alle Teile der Auftragsbedingungen gift, dass, falls einzelne
Besttmmungen unwirksam sein soilten, dies die Wirksamkeit der Gbrigen
Bestimnungen nicht bertthrt. Bie unwirksame Bestimmung ist dusch eine
giiltige, die dem angestrebten Ziel maglichst nahe kommi, zu ersetzen.

(3) Fir alle Teile der Auftragsbedingungen gilt weiters, dass der zur
Ausiibung eines Wirtschaftstreuhandbervfes Berechtigte verpflichtet ist,
bei der Erfiillung der vereinbaren Leistung nach den Grundsétzen
erdnungsgemaner Berufsausiibung vorzugehen. Er ist berechtigt, sich zur
Durchfithrung des Auftrages hiefir geeigneter Milarbetter zu bedienen.

{4) Fir alle Teile der Auffragsbedingungen giit schlieflich, dass
auslandisches Recht vom Berufsberechtigten nur bei ausdriicklicher
schrifticher Vereinbarung zu berficksichtigen ist.

{5) Die in der Kanzlet des Berufsberechtigten erstellten Arbeiten kénnen
nach Wahl des Berufsberechtigien entweder mit oder ohne elektronische
Datenverarbeitung erstell werden. #ir den Fall des Einsatzes von
elektronischer Datenverarbeitung ist der Auftraggeber, nicht der
Berufsberechtigle, verpflichtet, die nach den DSG notwendigen
Registrierungen oder Verstandigungen vorzunehmen.

(6} Der Auftraggeber verpflichiet sich, Mitarbeiter des Berufsherechtigten
wahrend und binnen eines Jahres nach Beendigung des
Auftragsverhalinisses nicht in seinem Unternehmen ader in einem ihm
nahestehenden Unternehmen zu beschiftigen, widrigenfalls er sich zur
Bezahlung eines Jahresbezuges des bernommenen Mitarbeiters an den
Berutsberechtiglen verpflichtet.

|.TEIL
1. Geltungsbereich

{1 Die Auftragsbedingungen des | Teiles gelten flr Vertrige iiber
{gesetzliche und freiwillige) Prifungen mit und chne Bestétigungsvermerk,
Gutachten, gerichtliche Sachverstandigentatigkeit, Erstellung von Jahres-
und anderen Abschilissen, Steuerberatungstatigkeil und {iber andere im
Rahmen eines Werkvertrages zu erbringende Tatigkeiten mit Ausnahme
der Fihwung der Bicher, der Vomahme der Personalsachbearbeitung und
der Abgabenverrechnung.

(2) Die Auftragsbedingungen gelten, wenn ihre Anwendung
ausdrlicklich oder stiflschweigend vereinbart ist. Dariiber hinaus sind sie
mangels anderer Vereinkarung Auslegungsbehelf.

(3)  Punkt 8 gilt auch gegeniber Dritten, die vom Beaufiragten zur
Erfiililung des Auftrages im Einzelfall herangezogen werden.

2. Umfang und Ausfihrung des Auflrages
(1) Aufdie Absitze 3 und 4 der Praambet wird verwiesen.

(?)  Andert sich die Rechislage nach Abgabe der abschlieflenden
beruflichen schriflichen als auch mindlichen Auflerung, so ist der
Berufsberechtigie nichi verpilichtet, den

Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen. Dies gilt auch fir abgeschlossene Teile eines Auftrages.

{3}  Ein vom Berufsherechtigien bei einer Behdrde {z.B. Finanzamt,
Sozialversicherungstriger) elektronisch eingereichies Anbringen ist als

nicht von ihm beziehungsweise vom Obermitielnden Bevollmachtigten
unterschrieben anzusehen.

3. Aufkkarungspilicht des Aufiraggebers; Vollstandigkeitserklidrung

(1) Der Auftraggeber hat dafir 2y sorgen, dass dem
Berufsherechtigten auch ohne dessen besondere Aufforderung alle fir die
Ausfiihrung des Aufirages notwendigen Unterlagen rechizeitig vorgelegt
werden und ihm von allen Vorgdngen und Umstanden Kenninis gegeben
wird, die fir die Ausfihrung des Auftrages von Bedeulung sein kinnen.
Dies gilt auch flir die Unterlagen, Vorgange und Umstinde, die erst
wihrend der Taligkeit des Berufsberechtigten bekannt weeden.

2) Der Auftraggeber hat dem Beruisberechtigten die Volistandigkeit
der vorgelegten Unterlagen sowie der gegebenen Auskinfie und
Erkldrungen im Falle  von Priifungen, Gutachten und
Sachverstandigentatigkeit schiiftlich zu bestétigen. Diese
Vollstindigkeitserkiirung kann auf den berufsiiblichen Formularen
abgegeben werden,

(3) Wenn bei der Erstellung von Jahresabschlissen und anderen
Abschliissen vom Aufiraggeber erhebliche Risken nicht bekannt gegeben
worden sind, bestehen fiir den Aufiragnehmer insoweit Xeinerlei
Ersatzpflichten.

4., Sicherung der Unabhéngigkeit

{1} Der Auftraggeber ist verpflichtet, alle Vorkehrungen zu treffen, um zu
verhindern, ¢dass die Unabhdngigkeit der Milarbeiter des
Berufsberechiigten gefihrdet wird, und hat selbst jede Geféhrdung dieser
Unabhéngigkeit zu unterlassen. Dies gilt insbescndere fiir Angebote auf
Anstellung und fir Angebote, Aufirige auf eigene HRechnung zu
itbernehmen.

(2) Der Auftraggeber stimmt zu, dass seine perséniichen Daten,
namlich sein Name sowie Art und Umfang inklusive
Leistungszelfraum  der zwischen  Berufsherechtigten und
Auftraggeber vereinbarten Leistungen (sowohl Prafungs- als auch
Nichtpriifungsleistungen) zum Zweck der Uberprifung des
Vorliegens von Befangenheits- oder AusschlieBungsgrinden iSd §§
271 f UGB im Informationsverbund (Netzwerk), dem der
Beruisberechtigte angehéri, verarbeitet und zu diesem Zweck an die
ibrigen Mitglieder des Informationsverbundes (Netzwerkes) auch
ins Ausland ibermittelt werden {eine Liste aller
Ubermittlungsempfanger wird dem Auftraggeber auf dessen Wunsch
vom beauftragten Beruisberechtigten zugesandt). Hierfiir enthindet
der Auftraggeber  den  Berufsherechtigten nach  dem
Datenschutzgesetz und gem § 91 Abs 4 Z 2 WTBG ausdriicklich von
dessen Verschwiegenheitspilicht. Der Auftraggeber nimmt in diesem
Zusammenhang des Weiteren zur Kenntnis, dass in Staaten, die
nicht Mitglieder der EU sind, ein niedrigeres Datenschutzniveau als
in der EU herrschen kann. Der Auftraggeber kann diese Zustimung
jederzeit schriftlich an den Berufsberechtigten widerrufen.




10. Kiindigung

{1}  Soweit nicht efwas Anderes schriftlich vereinbart oder gesetzlich
zwingend vorgeschrisben ist, kdnnen die Verragspartner den Verrag
jederzeit mit sofortiger Wirkung kiindigen. Der Honoraranspruch bestimmt
sich nach Punkt 12.

(2)  Ein — im Zweifel stets anzunehmender — Dauerauftrag {auch mit
Pauschalvergltung) kann allerdings, soweit nichis Anderes schrifilich
vereinbart ist, chne Vorliegen eines wichtigen Grundes {vergleiche § 88
Abs 4 WTBG) nur unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum Ende
eines Kalendermonats gekandigt werden.

{3) Bei einem gekdndigten Daueraufiragsverhalinis zahlen - auBler in
Faflan des Abs 5 - nur jene einzelnen Werke zum verbleibenden
Aufiragsstand, deren vollstindige oder Oberwiegende Ausfiihrung
innerhalb der Kiindigungsfrist mdglich ist, wobei Jahresabschlisse und
Jahressteusrerkldrungen innerhalt von 2 Monaten nach Bilanzstichtag als
lberwiegend ausfihsbar anzusehen sind. Diesfalls sind sie auch
tatsdchlich innerhalb berufsiiblicher Frist fertig zu stellen, sofern sémiliche
erforderlichen Unterlagen unverziiglich zur Verfligung gestelit werden und
soweit nicht ein wichtiger Grund iSd § 88 Abs 4 WTBG vorliegt.

{4} Im Falle der Kindigung gemaf Abs 2 ist dem Aufiraggeber
innerhatb Manatsfrist schifllich bekannt zu geben, welche Werke im
Zeitpunkt der Kiindigung des Auflragsverhdlinisses noch zum fertig zu
stellenden Auffragsstand zahlen.

)] Unterbleibt die Bekannigabe von noch auszufihrenden Werken
innerhalb dieser Frist, so gilt der Daverauftrag mit Fertigstelling der zum
Zeitpunkt des Einlangens der Kiindigungserkldrung begonnenen Werke
als beendet.

(6)  Wiren bei einem Dauerauflragsverhédlinis im Sinne der Abs 2 und
3 - gleichgiliy aus welchem Grunde - mehr als 2 gleichartige,
iblicherweise nur  einmal  jahidich zu  erstellende  Werke (z.B.
Jahresabschlisse, Steuererklarungen etc.) fertig zu stellen, so zdhlen die
dariiber hinaus gehenden Werke nur bei ausdriicklichem Einverstandnis
des Auftraggebers zum verbleibenden Auftragsstand. Auf diesen Umstand
ist der Auftraggeber in der Miileilung gemaB Abs 4 gegebenenfalls
ausdriicklich hinzuweisen.

11. Annahmeverzug und unteriassene Mitwirkung des Auftraggebers

Kammt der Auftraggeber mit der Annahme der vom Berufsberechtigien
angebotenen Leistung in Verzug oder unterlisst der Aufiraggeber eine
inm nach Punkt 3 oder sonst wie obliegende Mitwirkung, so ist der
Beufsberechtigte zur fristbosen Kindigung des Vertrages berechtigt.
Seine Honoraranspriiche bestimmen sich nach Punkt 12. Annahmeverzug
sowie untertassene Mitwirkung seitens des Auftraggebers begrinden auch
dann den Anspruch des Berufsberechtigten auf Ersatz der ihm hierdurch
entstandenen Mehraufwendungen sowie des verursachien Schadens,
wenn der Berufsherechtigie von seinem Kindigungsrecht keinen
Gebrauch macht.

12. Honararanspruch

(1 Unterbleibt die Ausfihrung des Auftrages {z.B. wegen Kiindigung),
so geblhrt dem Beruisberechtigten gleichwehl das vereinbarte Entgelt,
wenn er zur Leistung bereit war und durch Umstande, deren Ursache auf
Seiten des Bestellers liegen, daran verhindert worden ist {§ 1168 ABGB);
der Berufsherechiigte braucht sich in diesem Fafl nicht anrechnen zu
lassen, was er durch anderweitige Verwendung seiner und seiner
Mitarbeiter Arbeitskraft erwirbt oder zu erwertben unterlasst.

{2) Unterbleibt eine zur Ausfihiung des Werkes erfordediche
Mitwirkung des Aufiraggebers, so ist der Berufsberechtigte auch
berechtigt, ihm zur Nachholing eine angemessene Frist zu setzen mit der
Erklarung, dass nach_fruchllosem Verstreichen der Frist der Vertrag als
aufgehoben gelte, im Ubrigen gelten die Folgen des Abs 1.

(3)  Kindigt der Berufsberechtigte chne wichtigen Grund zur Unzeit, so
hat er dem Auftraggeber den daraus entstandenen Schaden nach
Mafgabe des Punkles 8 zu ersetzen.

(4)  [st der Auftraggeber — auf die Rechtslage hingewiesen — damit
einverstanden, dass sein bisheriger Verireter den Aufirag ordnungsgeman
zu Ende fiifrt, so ist der Auftrag auch auszuflihren.

13. Honorar

(1) Sofern nicht ausdriicklich Unenigeltichkeit, aber aueh nichts Anderes
vereinbart ist, wird gemén § 1004 und § 1152 ABGB eine angemessenen
Entlohnung geschuldet. Sofern nichl  nachweislich eine andere
Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers immer
aul die &ileste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Bemufsberechtigten ergibt sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung,

{2) Das guie Einvernehmen zwischen den zur Ausiibung eines
Wirlschaitstreuhandberutes Berechtigten und ihren Auftraggebern wird vor
allem durch maglichst klare Enigelivereinbarungen bewirkt.

(3)  Die kleinste verrecherbare Leistungseinheit betrdgt eine viertel
Stunde.

(4)  Auch die Wegzelt wird (blicherwsise im notwendigen Umfang
verrechnet.

(5) Das Alkdenstudium in der eigenen Kanzlei, das nach Art und
Umtang zur Vorbereitung des Berufsberechtigten nctwendig ist, kann
gescndert verrechnet werden,

{6) Erweist sich durch nachtrdglich hervorgekommene besondere
Umstinde oder besondere Inanspruchnahme durch den Auftraggeber ein
bereits vereinbartes Entgelt als unzureichend, so sind Nachverhandlungen
mit dem Ziel, ein angemessenes Entgelt nachirdglich zu verginbaren,
fiblich. Dies ist auch bei unzureichenden Pauschalhanoraren (blich.

7) e Berufsherechtiglen verechnen die MNebenkosten und die
Umsatzsteuer zusatzlich.

(8 Zu den MNebenkosten zdhlen auch belegte oder pauschalierte
Barauslagen, Reisespesen {bei Bahnfahrten 1. Klasse, gegebenenfalls
Schlafwagen), Diaten, Kilometergeld, Fotokoplerkosien und ahnliche
Nebenkosten.

(9)  Bei hesonderen Hafipflichtversicherungserfordemissen zdhlen die
heltreffenden Versicherungspriamien zu den Nebenkosten.

(10) Weiters sind als Nebenkosten auch Personal- und
Sachaufwendungen fir die Ersteliung ven Berichlen, Gutachten u&.
anzusehen.

{11} Fir die Ausilihrung eines Aufirages, dessen gemeinschafiliche
Erledigung mehreren Berufsherechtigten (ibertragen worden ist, wird von
fedem das seiner T &tigkeit entsprechende Entgeli verrechnst.

{12) Entgele und Entgeltvorschisse sind  mangels  anderer
Vereinbarungen sofort nach deren schriftlicher Geltendmachung féllig. Fir
Entgeltzahlungen, die spater als 14 Tage nach Filligkeit geleistet werden,
kénnen Verzugszinsen verrechnet werden. Bei beiderseitigen
Unternehmergeschaften geiten Verzugszinsen in der Héhe von 8 % dber
dem Basiszinssatz als vereinbarl (siche § 352 UGB).

(13} BDie Verjahrung richiet sich nach § 1486 ABGB wnd beginnt mit
Ende der Leistung bzw. mit spéterer, in angemessener Frist erfolgter
Rechnungsiegung zu laufen.

(14) Gegen Rechnungen kann innerhalb wvon 4 Wechen ab
Rechnungsdatum schriftlich beim Berufsberechiigten Einspruch erhoben
werden, Andernfalls gilt die Rechnung als anerkannt. Die Aufnahme einer
Rechnung in die Blcher gilt jedenfalls als Anerkenntnis.

{15) Auf die Anwendurng des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UGB, das
ist die Anfechtung wegen Verldirzung (ber die Hilfte tir Geschéafte unter
Unternehmarn, wird verzichtet.

14, Sonsliges

(1}  Der Berufsberechtigte hat neben der angemessenen Gebithren- -
oder Honorarforderung Anspruch auf Ersatz seiner Auslagen. Er kann
entsprechende Vorschilsse verlangen und seine (lorigesetzie)-Tatigkeit
von der Zahlung dieser Vorschisse abhdngig machen. Er kann auch die
Auslieferung des Leistungsergebnisses ven der veollen Befriedigung seiner
Anspriche abhangig machen. Auf das gesetzliche Zurlickbehaltungsrecht
{§ 471 ABGB, § 365 UGB) wird in diesem Zusammenhang verwiesen,
Wird das Zurlickbehaltungsrecht zu Unrecht ausgelbt, haftet der
Berufsberechtigte nur bei krass grober Fahrlassigkeit bis zur Hohe seiner
nech offenen Forderung. Bei Dauervertragen darf die Erbringung weiterer
Leistingen bis zur Bezahlung friiherer Leistungen verweigert werden. Bei
Erbringung von Teilleistungen und oifener Teilhonorierung gilt dies
sinngemaB.



(3} Falls fir die im Punkt 18 genannten Tatigkeilen ein
Pauschalhonorar vereinbart ist, so sind mangels anderweitiger schriftficher
Vereinbarung die Verlretungstitigkeit im Zusammenhang mit abgaben-
und beitragsrechtlichen Prifungen aller Arl einschlieBlich der Abschluss
von Vergleichen tiber Abgabenbemessungs- oder Beitragsgrundlagen,
Berichterstatiung, Rechtsmittelerhebung ui gesondert zu honorieren.

(4)  Die Bearbeltung besonderer Einzelfragen im Zusammenhang mit
den im Punkt 18 genannien Téfigkeiten, insbesondsre Feststellungen
iber das prinzipielle Vorliegen einer Pflichtversicherung, erfolgt nur
aufgrund eines besonderen Aufirages und ist nach dem |. oder Ill. Teil der
voitiegenden Auftragsbedingungen zu beurteilen.

(5) Ein vom Berufsberechtigten bei einer Behdrde (2.B. Finanzamt,
Sozialversicherungstrager) elektronisch eingereichles Anbringen ist als
nicht van ihm beziehungsweise vom Dbermitteinden Bevolméachtigten
unterschrieben anzusehen.

20. Mitwirkungspflicht des Aufiraggebers

Der Aufiraggeber hat dafilr zu sorgen, dass dem Berufsberechtigten auch
phne dessen besondere Auiforderung alle fiir die Flhrung der Bucher, die
Vomahme der Personalsachbearbeitung und die Abgabenverrechnung
notwendigen Auskinfte und Unterfagen zum vereinbarten Termin zur
Verfligung stehen.

21. Kiindigung

[4))] Soweit nicht etwas Anderes schriftich vereinbart ist, kann der
Verirag ohne Angabe von Grinden von jedem der Vertragspariner unter
Einhaltung einer dreimenatigen Kindigungsfrist zum  Ende eines
Kalendermaonats gekiindigt werden.

(2) Kommi der Aufiraggeber seiner Verpflichtung gemaf Punkt 20
wiederholt nicht nach, berechfigt dies den Berufsherechtigten zu sofortiger
fristloser Kiindigung des Vertrages.

(3) ®ommi der Berufsherechtigte mit der Leistungsersiellung aus
Griinden in Verzug, die er aliein zu vertreten hal, so berechtigt dies den
Auftraggeber zu sofortiger fristiosey Kiindigung des Verirages.

{4) Im Falle der Kindigung des Auftragsverhilinisses z&hlen nur jene
Werke zum Auftragsstand, an denen der Auftragnehmer bereits arbeitet
oder die tiberwiegend in der Kiindigungsfrist fertig gestellt werden kénnen
und die er binnen eines Monats nach der Kiindigung bekannt gibt.

22, Honorar und Honoraranspruch

(1) Sofern nichts Anderes schrifilich vereinbart ist, gilt das Henorar als
jeweils fdr ein Aufiragsjahr verainbart.

2 Bei Vertragsauflésung gemdB Punkt 21 Abs 2 behdlt der
Berufsberechtigte den vollen Honoraranspruch fiir drei Monate. Dies gilt
auch bei Nichteinhaltung der Kindigungsfdist durch den Auftraggeber.

(3) Bei Verragsaufldsung gemidB Punkt 21 Abs 3 hat der
Berufsherechtigle nur Anspruch auf Honosar fiir seine bisherigen
Leistungen, sofem sie fiir den Auftraggeber verwertbar sind.

{4) Ist kein Pauscﬁaihonorar vereinbart, richtet sich die Hihe des
Honorars gemiB Abs 2 nach dem Monatsdurchschnitt des laufenden
Auftragsjahres bis zur Vertragsauflisung.

{5} Sofemn nicht ausdriickfich Unentgelilichkeit, aber auch nichts Anderes
vereinbart 1s1, wird gem&3 § 1004 und § 1152 ABGE eine angemessenen
Entlchnung geschuidet. Sofern nicht nachweislich eine  andere
Vereinbarung getroffen wurde sind Zahlungen des Auftraggebers imrmer
aui die dlteste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Berufsberechligten ergibt sich aus der 2wischen ihm und seinem
Auftraggeber getroffenen Vereinbarung. Im Ubrigen gelten die unter Punkt
14. (Honorar) noimierten Grundsatze.

(6)  Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UGB, das
ist die Anfechtung wegen Verkdrzung {iber die Halfte fir Geschafte
unter Untemehmern, wird verzichtel.

23. Sonstiges

Im  Obrigen  gelten die Bestimmungen des | Telles der
Auftragsbedingungen sinngemaB.

L TEIL

24. Geltungsbereich

(1} Die Aufiragsbedingungen des I, Teiles gelten fir alle in den
vothergehenden Teilen nicht erwdihnten Vertrige, die nichi als
Werkverlrige anzusehen sind und nicht mit in den vorkergehenden Teiten
erwihnten Vertrigen in Zusammenhang stehen.

(2) lnsbesondere gilt der [ll. Teif der Auftragsbedingungen fir Verirage
{iber einmalige Teilnahme an Verhandlungen, fiir Tatigkeiten afs Organ im
Insolvenzverfahren, fiir Veririge Uber einmaliges Einschreiten und dber
Bearbeitung der in Punkt 17 Abs 3 erwihnten Einzetfragen ohne Vorliegen
eings Dauervertrages,

26, Umiang und AusiGhrung des Auftrages
{1)  Aufdie Absitze 3 und 4 der Prambel wird verwiesen.

2 Der Berufsberechtigte ist berechfigt und verpflichiet, die ihm
ereilten Auskiinfte und Gbergebenen Unterlagen des Auftraggebers,
insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstandig anzusehen. Er
hat im Finanzstrafverfahren die Rechte des Auftraggebers zu wahren.

(3)  Der Berufsberechfigte ist ohne gesonderten schriftlichen Aufirag
nicht verpflichtet, Unrichtigkeiten fest zu stellen. Stelll er allerdings
Unsichtigkeiten fest, so hal er dies dem Auftraggeber bekannt zu geben.

26. Mitwirkungspilicht des Auftraggebers

Der Autteaggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Berufsberechtigten auch
ohne dessen besondere Aufforderung alle notwendigen Auskiinfte und
Unterlagen rech#zeitig zur Verflgung stehen.

27. Kiindigung

Soweit nicht etwas Anderes schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend
vorgeschrieben igl, kéinnen die Vertragspariner den Vertrag jederzeit mit
sofortiger Wirkung kiindigen (§ 1020 ABGB}.

28, Honorar und Honoraranspruch

(1) Sofern nicht ausdriicklich Unentgeitlichkeit, aber auch nichts Anderes
vereinbart ist, wird gemag § 1004 und § 1152 ABGB eine angemessenan
Entlohnung  geschuldet. Sofern  nicht nachweislich eine  andere
Vereinbarung getrofien wurde sind Zahlungen des Aufiraggebers immer
auf die alteste Schuld anzurechnen. Der Honoraranspruch des
Berufsberechtigten ergibt sich aus der zwischen ihm und seinem
Auftraggsber getroffenen Vereinbarung. im Ubrigen gelten die unter Punkt
13. (Honarar) normierten Grundsatze.

(2} Im Falle der Kiindigung ist der Honoraranspruch nach den bereits
erbrachten Leistungen, sofern sie fliy den Auttraggeber verweribar sind, zu
aliguotieren.

@) Auf die Anwendung des § 934 ABGB im Sinne des § 351 UBG, das
ist die Anfechtung wegen Verkirzung Uber die Hélfte fir Geschifte unter
Unternehrern, wird verzichtet,

24. Sanstiges

Die Verwsisungen des Punkies 23 auf Bestimmungen des |. Teiles der
Auftragsbedingungen gelten sinngemiB.

V. TEIL
30. Geltungsbereich
Die Auftragsbedingungen des IV. Teiles gslten ausschlieBlich for
Verbrauchergeschifte gemaB Konsumentenschutzgesetz (Bundesgesetz
vom 8.3.1979/BGBI Nr.140 in der derzeit glltigen Fassung).

31. Erganzende Bestimmungen fiir Verbrauchergeschiite

{1)  Flr Veririge zwischen Berufsberechtigten und Verbrauchera gelten
die zwingenden Bestimmungen des Konsumentenschutz-gesetzes.

(&) Der Berufsberechligte haftet nur fir vorsdizliche und grob
fahniassig verschuldete Verletzung der iibemommenen Verpilichtungen.

(3)  Anstelle der im Punkt 8 Abs 2 AAB normierten Begrenzung ist auch
im Fafie grober Fahrlissigkeit die Ersatzpflicht des Berufsberechiigten
nicht begrenzt.







