
 



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 



 



 

 



 



 



Geschäftsanteil und die EUROVEA Services s.r.o., deren wirtschaftlichen Eigentümer 
Herr Peter Korbacka ist, einen 49,97 %-Geschäftsanteil. 

Gemäß börserechtlicher Stimmrechtsmitteilung (§§ 130 ff BörseG 2018) vom 29.01.2021 
hat die Revenite Austria S.a.r.I. am 29.01.2021 als Käuferin einen Anteilskaufvertrag mit 
der RPR Privatstiftung als Verkäuferin zum Erwerb des 50,03 %-Geschäftsanteils an der 
RPPK lmmo GmbH abgeschlossen. Die Revenite Austria S.a.r.I. ist eine Konzerngesell­
schaft der Aggregate Holdings S.A., die Herrn Günther Walcher zuzurechnen ist. Der 
Erwerb des 50,03 %-Geschäftsanteils durch die Revenite Austria S.a.r.I. ist dadurch auf­
schiebend bedingt, dass die EUROVEA Services s.r.o. der Übertragung bis spätestens 
31.03.2021 zustimmt. Zum Zeitpunkt der Veröffentlichung dieser begründeten Stellung­
nahme am 03.06.2021 ist offenbar unklar, ob diese Zustimmung erteilt wurde und ist 
auch nach dem 31.03.2021 nach den Informationen der Zielgesellschaft keine Übertra­
gung des Geschäftsanteils an der RPPK lmmo GmbH erfolgt. 

Mit börserechtlichen Stimmrechtsmitteilungen (§§ 130 ff BörseG 2018) vom 16.04.2021 
und vom 07.05.2021 wurde bekanntgegeben, dass die Mountfort Investments S.a.r.I. de­
ren wirtschaftlicher Eigentümer Herr Radovan Patrick Vitek ist, als Käuferin einen Anteils­
kaufvertrag zum Erwerb sämtlicher Geschäftsanteile an der WXZ1 a.s., deren wirtschaft­
licher Eigentümer bis zu diesem Zeitpunkt Herr Thomas Krsek war, abgeschlossen hat 
und der Anteilskaufvertrag am 06.05.2021 vollzogen wurde. Mit börserechtlicher Stimm­
rechtsmitteilung (§§ 130 ff BörseG 2018) vom 19.05.2021 wurde bekanntgegeben, dass 

Herr Radovan Patrick Vitek die Stimmrechtsschwelle von 10 % des Grundkapitals der 
Bieterin unter Einbeziehung von Finanzinstrumenten überschritten hat. 

Meldepflichtige Per- Anzahl der Aktien1> Anteil am GK in % Anteil der Stimm-
son rund rechte in % (ohne ei-

gene Aktien) (§ 22 

Abs 6 ÜbG) 

S IMMOAG 16.494.357 13,38 % 14,18 % 

Pecik 14.200.001 11,52 % 12,21 % 

Vitek 11.253.452 9,13 % 9,68% 

Eigene Aktien 6.998.228 5,68% 

Streubesitz 74.347.757 60,30 % 63,93 % 

Summe 123.293. 795 100,00 100,00 

1> Die Informationen basieren auf den zuletzt veröffentlichten Stimmrechtsmeldungen und Haupt­
versammlungspräsenzen, bezogen auf das aktuelle Grundkapital der Bieterin. Die von den o.a. 
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In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die nachfolgend aufgeführten Zahlen 
stark von der COVID-19-Pandemie beeinflusst sind: 

Kassakurs 1 Monat 3 Monate 6 Monate 

12.03.2021 
(14.02.2021 (14.12.2020 (14.09.2020 

(Schlusskurs) 
bis bis bis 

13.03.2021) 13.03.2021) 13.03.2021) 

VWAP (EUR) 18,04 17,53 17,39 15,86 

Prämie (Angebotspreis minus 
4,21 4,72 4,86 6,39 

VWAP) (EUR) 

Prämie (Angebotspreis zum VWAP) 23,3% 26,9% 28,0% 40,3% 

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

dende) 

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

Kassakurs 1 Monat 3 Monate 6 Monate 

(22.1.2020 bis (22.11.2019 
(22.8.2019 bis 

21.2.2020 21.2.2020) bis 21.2.2020) 
21.2.2020 

(Schlusskurs) 

VWAP (EUR) 26,25 24,82 23,51 22,26 

Prämie/(Abschlag) (Angebotspreis 
(4,00) (2,57) (1,26) (0,01) 

minus VWAP) (EUR) 

Prämie/(Abschlag) (Angebotspreis 
(15,2 %) (10,4 %) (5,4 %) (0, 1 %) 

zum VWAP) 

*Quelle: FactSet; basierend auf einem Angebotspreis von EUR 22,25 (ohne Berücksichtigung einer Dividende) 

Seite 14 von 47 



 

 

1 Erste Group, Equity Weekly (21.05.2021); bestätigt nach Veröffentlichung der S IMMO AG Q1 2021-Ergebnisse 
(Equity Weekly, 28.05.2021). 



 

2 Wood & Company, The Rear View Mirror – EME markets (06.04.2021) 
3 Erste Group, Equity Weekly (21.05.2021) 
4 SRC Research. 



[. .. ]Das Übernahmeangebot liegt somit rund 15% unter dem „inneren Wert" der Aktie. 
[. .. ] Wir würden jedoch empfehlen, weder zu verkaufen noch das Angebot anzunehmen, 

sondern einmal abzuwarten. Zum einen könnte das Angebot noch nachgebessert werden 
(von wem auch immer), zum anderen besteht beim Geschäftsmodell und bei der Qualität 
des S lmmo Managements kaum Zweifel, dass sich der Wert der Aktie langfristig weiter 
erhöhen wird. " 

Erste Group 
20.05.2021 

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

[. .. ]Zusammenfassend: Der Angebotspreis der lmmofinanz ist zu niedrig; unter Berück­
sichtigung des aktuellen EPRA-NAV-Niveau (-9% / -16%) und noch mehr angesichts der 
nun folgenden Aufwertungen im ersten Halbjahr dieses Jahres, und der zusätzlichen Auf­
schläge durch die höheren Aktienkurse der lmmofinanz und CA/ sowie der Dividenden­

zahlung von CA/. Vor drei Jahren kaufte lmmofinanz im April 2018 das 29%-Paket für EUR 
20,00 pro Aktie von den Firmen der Herren Pecik und Benko, was einer Prämie von 13% 
gegenüber dem zu diesem Zeitpunkt aktuellen EPRA NAV von 17, 63 Euro entsprach. Das 
aktuelle Angebot ist ein ziemlich mieser Abschlag [wörtlich: lausy discount] von 9%. Wir 
heben das Ziel vor dem 1. Quartal von 25,00 Euro auf 26,00 Euro an. Kauf-Empfehlung 
bestätigt. " 

SRC Research 
20.05.2021 

Hauck & Aufhäuser und Raiffeisen haben nach der am 10.05.2021 bekannt gegebenen 
Wertanalyse der deutschen und österreichischen Immobilien der S IMMO AG zum 
30.04.2021 durch einen unabhängigen externen Gutachter keine aktualisierten S IMMO 
AG Research-Berichte veröffentlicht. Auf Basis dieser Wertanalyse wird für die in 
Deutschland und Österreich gelegenen Immobilienteine Wertsteigerung von ca. EUR 
85 Mio. (EUR 1,20 pro Aktie) erwartet. Das Management der S IMMO hat bestätigt, dass 
die Wertsteigerung im zweiten Quartal 2021 zu erwarten und daher nicht im Immobilien­
bzw. NAV-Wert zum Q1 2021 enthalten ist. 
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5 Im jeweiligen Geschäftsjahr bezahlte Dividende. 



 

 

6 Quelle: EPRA Best Practices Recommendation Guidelines von November 2016 



 

 

7 Einschließlich Wert der Pflichtwandelanleihe. 
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Erwerb eine höhere Gegenleistung als im Angebot vorgesehen gezahlt oder vereinbart, 
ist die Bieterin verpflichtet, den Differenzbetrag an alle Aktionäre, die das Angebot gemäß 
§ 16 Abs 7 ÜbG angenommen haben, zu zahlen. Dies gilt nicht, wenn die Bieterin oder 
ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtsträger Aktien der Zielgesellschaft im Falle ei­
ner Kapitalerhöhung im Zusammenhang mit der Ausübung von gesetzlichen Bezugs­
rechten erwirbt oder eine höhere Gegenleistung im Rahmen eines Verfahrens nach dem 
Gesellschafter-Ausschlussgesetz (GesAusG) erbracht wird. 

Veräußert die Bieterin innerhalb eines Zeitraums von neun Monaten nach Ablauf einer 
Ausschlussfrist eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft weiter, so ist ein 
anteiliger Veräußerungsgewinn an alle Aktionäre, die ein Angebot gemäß§ 16 Abs 7 ÜbG 
angenommen haben, abzuführen. 

Tritt ein solches Ereignis, das zu einer Nachzahlung führt, ein, so hat die Bieterin dies 
unverzüglich mitzuteilen. Die Bieterin hat die Nachzahlung über die Zahl- und Abwick­
lungsstelle auf eigene Kosten innerhalb von zehn Börsetagen nach der oben genannten 
Veröffentlichung zu begleichen. Tritt das Ereignis, das zu einer Nachzahlung führt, nicht 
innerhalb der Neunmonatsfrist ein, hat die Bieterin eine entsprechende Erklärung gegen­
über der Übernahmekommission abzugeben. Der Sachverständige der Bieterin wird die 
Erklärung prüfen und bestätigen. 

Der Vorstand der Zielgesellschaft weist ausdrücklich darauf hin, dass bei einer Verlän­
gerung der Annahmefrist Parallelerwerbe von Aktien der Zielgesellschaft zum Angebot 
durch die Bieterin oder einen gemeinsam mit der Bieterin vorgehenden Rechtsträger 
möglich sind. Dies kann dazu führen, dass infolge einer Wandlung des Angebots in ein 
Pflichtangebot gemäß § 22 ÜbG die Bedingung des § 25a Abs 2 ÜbG, wonach der Bie­
terin im Rahmen des Angebots Annahmeerklärungen die mehr als 50 % der ständig 
stimmberechtigten Aktien der Zielgesellschaft umfassen zugehen müssen, wegfällt und 
infolgedessen die Bieterin auch bei nur geringer Annahmequote und Akzeptanz des ge­
wandelten Pflichtangebots bei den Aktionären der Zielgesellschaft eine kontrollierende 
Beteiligung erwerben und ausbauen kann. Infolge Wegfalls des satzungsmäßigen 
Höchststimmrechts durch Beschluss der Hauptversammlung der Zielgesellschaft kann 
eine solche Wandlung des Angebots in ein Pflichtangebot zum Kontrollerwerb der Bie­
terin über die Zielgesellschaft führen, obwohl das Angebot nicht mehrheitlich von den 
Aktionären der Zielgesellschaft angenommen wurde. Der Vorstand der Zielgesellschaft 
weist die Aktionäre der Zielgesellschaft ausdrücklich auf dieses angebotsstrukturimma­
nente Risiko der Aktionäre der Zielgesellschaft hin (siehe dazu im Detail Punkt 5.4(b)(C)). 
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Übertragungsvorgänge im Rahmen dieses Übernahmeangebots beschränken somit zu­
künftige steuerfrei mögliche Übertragungsvorgänge. Die Belastung mit deutscher 
Grunderwerbsteuer entstünde jeweils auf Ebene der Grundstücksgesellschaft. Für die S 
IMMO Gruppe könnte sich daraus eine signifikante Steuerbelastung ergeben. Zur Ver­
meidung der Entstehung einer Grunderwerbsteuerpflicht schlägt die Bieterin vor, eine 
Beteiligung von insgesamt maximal so vielen S IMMO Aktien zu erwerben, dass die be­
absichtigte Erwerbsschwelle um 10.000 Stück unterschritten wird und die weiteren Ak­
tien von S IMMO Aktionären, die das Angebot annehmen („Überschussaktien"), von ei­
nem qualifizierten Dritten („Dritthalter") erworben und übernommen werden, ohne dass 
es dabei zu einem Durchgangserwerb bei der Bieterin kommt. Zu den möglichen Kons­
tellationen, in denen deutsche Grunderwerbssteuer bereits unterhalb einer Schwelle von 
90 % der Anteile ausgelöst werden kann, enthält das Übernahmeangebot keine Anga­
ben. Eine abschließende Bewertung der möglichen steuerlichen Konsequenzen kann 
daher nicht getroffen werden. 

Eine allfällige Verschmelzung der S IMMO AG auf die Bieterin oder ein mit dieser ver­
bundenes Unternehmen würde ohne weitere Maßnahmen zu einer mittelbaren Vereini­
gung sämtlicher Anteile an den Grundstücksgesellschaften mit deutschen Immobilien 
führen und damit ebenfalls deutsche Grunderwerbsteuer (auf Ebene der Bieterin) auslö­
sen. 

Darüber hinaus bestehen in einzelnen Ländern Regelungen, die zu einem Untergang 
von steuerlichen Verlustvorträgen führen, wenn es zu einem relevanten (direkten oder 
indirekten) Gesellschafterwechsel kommt. Der Untergang von steuerlichen Verlustvorträ­
gen führt dazu, dass diese nicht mehr zum Ausgleich mit späteren Gewinnen zur Verfü­
gung stehen und somit die späteren Steuerzahlungen höher ausfallen. Ein möglicher 
Effekt daraus wird allerdings nicht als wesentlich eingeschätzt. 

Der Erwerb weiterer Anteile an der S IMMO AG durch die Bieterin lässt die steuerliche 
Unternehmensgruppe der S IMMO AG grundsätzlich bestehen. Allfällige Änderungen an 
dieser Struktur ziehen selbstverständlich steuerliche Folgen nach sich. 

Die Annahme des Angebots kann für Aktionäre Steuerpflichten auslösen. Die Angebots­
unterlage enthält umfangreiche allgemeine Informationen über die möglichen steuerli­
chen Folgen der Annahme des Angebots für Aktionäre. Aufgrund der Komplexität des 
Steuerrechts und der Vielzahl an möglichen Einzelfallgestaltungen wird den Aktionären 
empfohlen, vor Annahme des Angebots steuerliche Beratung in Anspruch zu nehmen. 
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