AuRerung des Vorstands
der
S IMMO AG
zum Pflichtangebot der
CPI PROPERTY GROUP S.A.

geméR § 22 Ubernahmegesetz (UbG)
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1. Vorbemerkung

1.1 Verhandlungen mit CPIPG

Die CPI Property Group S.A (,Bieterin® oder ,CPIPG") hat am 14.4.2022 ihre Absicht bekannt
gegeben, den Aktiondren der S IMMO AG, einer Aktiengesellschaft nach ésterreichischem Recht
mit Sitz in Wien und der Geschéaftsanschrift Friedrichstrale 10, 1010 Wien, Osterreich, eingetra-
gen im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 58358 x (,Zielgesellschaft’ oder
.S IMMO® oder ,Gesellschaft®), ein 6ffentliches Pflichtangebot zu einem Preis von EUR 22,00
cum Dividende je Aktie (in bar) zu legen. Als Voraussetzung dafiir nannte die Bieterin die Aufhe-
bung des satzungsmaRigen Hochststimmrechts der S IMMO. Die Bieterin stellte gleichzeitig Ver-
handlungen mit der Zielgesellschaft in Aussicht, um die Unterstitzung der Organe zur Aufhebung

des Hoéchststimmrechts zu erhalten.

Vorstand und Aufsichtsrat der S IMMO nahmen das Gesprachsangebot der Bieterin fir die wel-
tere Vorgehensweise mit dem Ziel an, im Interesse der Gesellschaft die Angebotsbedingungen
mit der Bieterin zu verhandeln. Durch Abschluss eines Takeover Framework Agreements am
2.5.2022 konnte der Vorstand im Interesse der Aktionare erreichen, dass der angekindigte An-
gebotspreis von zunachst EUR 22,00 (cum Dividende) um EUR 1,50 auf EUR 23,50 (cum Divi-
dende) (der ,Angebotspreis) je Aktie der S IMMO angehoben wurde.

1.2  Aktiondre entschieden zugunsten Pflichtangebot durch CPIPG

In der ordentlichen Hauptversammilung (,oHV*) der S IMMO am 1.6.2022 sprachen sich die Akti-
onare der S IMMO fir das verbesserte Angebot der CPIPG aus. Dabei hatten die Aktionare fol-
gende Wahlmaéglichkeit:

Aktionare, die das Pflichtangebot der CPIPG ablehnen, konnten in der oHV gegen die Aufhebung
des Hochststimmrechts stimmen. In diesem Fall hatte CPIPG den Aktiondren der S IMMO weder
ein Pflichtangebot legen, noch sonst eine Austrittsméglichkeit einrdumen missen. Die von CPIPG
direkt und indirekt Gber die IMMOFINANZ AG (,IMMOFINANZ®) an der S IMMO gehaltenen Ak-

tien waren mit dem Hochststimmrecht von 15% gedeckelt geblieben.

Wer das von S IMMO ausverhandelte, verbesserte Angebot fiir angemessen hielt, oder die Mog-
lichkeit, seine Aktien an CPIPG zum verbesserten Angebotspreis zu verkaufen fir eine angemes-
sene Gegenleistung erachtete, konnte in der oHV fiir die Aufhebung des Héchststimmrechts stim-
men und damit CPIPG eine kontrollierende Beteiligung verschaffen, wodurch CPIPG gleichzeitig
zur Legung eines Pflichtangebotes zum vom Vorstand ausverhandelten verbesserten Angebots-
preis von EUR 23,50 (cum Dividende) je Aktie verpflichtet wird. Die Barzahlung an die Aktionare
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wird EUR 22,85 (post Dividende, ,effektiver Angebotspreis®) betragen, dies im Hinblick auf die
Dividende fur das Geschaftsjahr 2021 in H6he von EUR 0,65 je Aktie, die in der oHV 2022 be-
schlossen und am 13.6.2022 ausgeschiittet wurde.

Die Aktiondre der S IMMO haben sich bei einer Prasenz von 232 Aktiondren mit 48.741.248
Stlckaktien in der Hauptversammlung vom 1.6.2022 mit einer Mehrheit von 98,44% des anwe-
senden Kapitals und 97,32 % der giiltigen abgegebenen Stimmen fur die Abschaffung des
Hochststimmrechts und daher flir ein Pflichtangebot durch CPIPG ausgesprochen. Mit Eintra-
gung der Satzungsanderung im Firmenbuch am 28.6.2022 wurde die Aufhebung wirksam und
erlangte die Bieterin eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft im Sinne des § 22
UbG.

In Anerkennung der Entscheidung der Aktionare gibt der Vorstand die nachfolgende Stellung-
nahme ab:

2. Die Zielgesellschaft

2.1 Grundlagen
Zielgeselischaft ist die S IMMO AG, eine Aktiengesellschaft nach dsterreichischem Recht mit Sitz

in Wien und der Geschaftsanschrift Friedrichstrae 10, 1010 Wien, Osterreich, eingetragen im
Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 58358 x, die gemeinsam mit ihren Gruppenge-
sellschaften zu 100% in der Europdischen Union investiert. Ihren Fokus legt sie dabei auf die
Hauptstadte in Osterreich, Deutschland und Mittel- und Osteuropa (,CEE"). Das Immobilienport-
folio der Zielgesellschaft besteht zu etwa 70% aus Gewerbeimmobilien (Biros, Einkaufszentren
und Hotels) inklusive Grundstiicken und etwa zu 30% aus Wohnimmobilien. Per 31.3.2022 hatte
die Zielgesellschaft ein Immobilienvermégen von rund EUR 2,83 Mrd.

Die Zielgesellschaft steht seit Gber drei Jahrzehnten fir eine nachhaltige und umsichtige Ge-
schéftspolitik mit dem Ziel, einen Mehrwert fur ihre Investor:innen zu erwirtschaften und die Er-
trage der Gesellschaft nachhaltig zu sichern. Dabei setzt sie auf das seit Jahren bewéhrte Ge-
schéftsmodell, Immobilienzyklen zu antizipieren und von ihnen zu profitieren. Die Gesellschaft
investiert in Bestandsimmobilien, die unmittelbar Mieterlése generieren. Darliber hinaus werden
Projekte entwickelt, die mittelfristig nach der Projektfertigstellung zum Cashflow beitragen. Das
Geschaftsmodell der Zielgesellschaft hat sich in den vergangenen Jahren als krisenresistent er-

wiesen.



Dem Vorstand der Zielgesellschaft gehéren an:

e Dr. Bruno Ettenauer (CEQ)
e Dipl.-Ing. Herwig Teufelsdorfer, MRICS (CIO)
e Mag. Friedrich Wachernig, MBA (COQ)

Der Aufsichtsrat der Zielgesellschaft besteht derzeit aus nachstehenden elf Mitgliedern:

e Dr. Karin Rest, EMBA (Vorsitzende)

¢ DI Manfred Rapf (1. stellvertretender Vorsitzender)

e Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Jurist Florian Beckermann, LL.M. (2. stellvertretender Vorsitzender)
s Prof. Dr. Ewald Aschauer -

e Mag. Hanna Bomba

e Mag. Christian B6hm

¢ John Nacos

e Dipl.-Kaufm. Ulrich Steffen Ritter

e Andreas Feuerstein (Arbeitnehmervertreter)

e MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS (Arbeitnehmervertreter)

¢ Mag. Elisabeth Wagerer (Arbeitnehmervertreterin)

2.2  Kapital- und Aktionérsstruktur

Das Grundkapital der Zielgesellschaft betragt EUR 267.457.923,62 und ist in 73.608.896 Stlick
auf den Inhaber lautende Stiickaktien zerlegt. Die Aktien der Zielgesellschaft notieren im Prime
Market der Wiener Bérse (ISIN: AT0O000652250). Die Zielgesellschaft halt derzeit 3.084.797
Stick eigene Aktien. Bei Verdffentlichung dieser Stellungnahme lauft kein Aktienrickkaufpro-

gramm.

Die Bieterin halt laut der am 15.7.2022 verdffentlichten Angebotsunterlage (die ,Angebotsunter-
lage“) mittelbar und unmittelbar 31.318.105 Stiick Aktien der Zielgesellschaft, was einem Anteil
am Grundkapital von rund 42,55% und 44,41% der insgesamt ausstehenden Stimmrechte ent-
spricht. Davon halt sie 16,06% direkt und 26,49% uber ihre kontrollierende Beteiligung an der
IMMOFINANZ. Die Bieterin wird durch Herrn Radovan Vitek kontrolliert, der etwa 88,8% der An-

teile an der Bieterin halt.

Zweitgroter Aktionar der Zielgesellschaft ist mittelbar Uber EUROVEA Services s.r.o und EVAX
Holding GmbH Herr Peter Korbacka. Ihm sind 3.836.988 Stiick Aktien entsprechend einer Betei-

ligung am Grundkapital der Zielgesellschaft von rund 5,21% zuzurechnen.
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Die Ubrigen Aktien, rund 48,05% des Grundkapitals der Zielgesellschaft, befinden sich im Streu-
besitz.

Aktiondre Anzahl der Aktien Anteil am GK in % rund Anteil der Stimm-
rechte in %
(ohne eigene Aktien;
§ 22 Abs 6 UbG) rund

IMMOFINANZ*) 19.499.437 26,49 LN 27,65
CPIPG 11.818.668 16,06 16,76
Peter Korbatka 3.836.988 5,21 5,44
Eigene Aktien 3.084.797 4,19 -
Streubesitz 35.369.006 48,05 50,15
Summe i ~ 73.608.896 10000 100,00

*) IMMOFINANZ ist ein gemeinsam mit der Bieterin vorgehender Rechtstrager

2.3 Unternehmenskennzahlen

Die folgende Tabelle zeigt ausgewahlte finanzielle Indikatoren der S IMMO fir die letzten vier
Geschaftsjahre, die aus dem im Einklang mit IFRS erstellten Konzernabschluss entnommen wur-

den.
| Indikator 2018 2019 2020 ] 2021
' (EUR wenn nicht anders
! angegeben) | l |
| EPRA NAV pro Aktie 2125 | 2645 24,32 I 29,29
l =
EPRA NTA pro Aktie kA | 26,23 2406 2909 |
; | 1 |
| FFO | pro Aktie 0,92 ' 0,98 0,59 0,86 }
b ! +
Dividende pro Aktie’ 0,70 | 0,70 0,50 ‘ 0,65 |
"EBITDA in EURm 831 870 | 714 | 813 |
EBIT in EURm 2432 2714 1010 1 270,3
e = 4 - —+ | ‘
EPS | 3,08 3,21 0,79 ’ 3,24
| |

—

_ -

! Fur das jeweilige Geschéftsjahr bezahlte Dividende.
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3. Die Bieterin

3.1 Grundlagen

Die Bieterin CPIPG ist eine nach dem Recht des GroRherzogtums Luxemburg errichtete Aktien-
gesellschaft (société anonyme) mit Sitz in Luxemburg und der Geschaftsanschrift 40, rue de la
Vallée, L-2661 Luxemburg, GroBherzogtum Luxemburg, eingetragen im Luxemburger Handels-

und Gesellschaftsregister unter der Nummer B102254.

Die Bieterin ist ein gewerblicher Immobilienkonzern in CEE. Laut Angebotsunterlage betrégt der
Wert des Immobilienportfolios der CPIPG zum 31.3.2022 nach vollstandiger Konsolidierung ihrer
Beteiligung an der IMMOFINANZ EUR 18,1 Milliarden. GemaR der Angebotsunterlage sind Bu-
roimmobilien das gréite Segment von CPIPG (49% des Portfoliowertes zum 31.3.2022), gefolgt
von Einzelhandelsimmobilien (24%), Wohnimmobilien (8%), Hotels und Resorts (6%), sowie
Landbank- und sonstigen Immobilien (Entwicklungs-, Industrie-, Landwirtschafts- und Logistikim-

mobilien) (insgesamt 14%).
Der Verwaltungsrat von CPIPG besteht aus

¢ Edward Hughes,

e Jonathan Lewis,

¢ Philippe Magistretti,
e Martin Némecek,

e Tomas Salajka,

¢ Omar Sattar,

e Oliver Schlink und

e Tim Scoble.

Ausweislich der Angebotsunterlage halt keines der Mitglieder des Verwaltungsrats der Bieterin

Aktien der Zielgesellschaft.

3.2 Kapital- und Aktionadrsstruktur der Bieterin

Das Grundkapital der Bieterin betrégt laut Angebotsunterlage zum Zeitpunkt der Veréffentlichung
EUR 890.291.529,80 und ist in 8.902.915.298 Stammaktien zerlegt. Bestimmte Aktien der Biete-
rin notieren im Regulierten Markt (General Standard) der Frankfurter Wertpapierbérse unter ISIN
LU0251710041.



Die Bieterin wird von Herrn Radovan Vitek, einem tschechischen Unternehmer, kontrolliert. Die-
ser halt Giber indirekte Beteiligungen insgesamt rund 88,77% des Grundkapitals und 89,44% der
Stimmrechte der Bieterin.

Neben Herrn Radovan Vitek halt Clerius Properties, eine von verbundenen Unternehmen der
Apollo Global Management, Inc. verwaltete Fondsgesellschaft, rund. 5,47% des Grundkapitals
und 5,51% der Stimmrechte der Bieterin. Weitere 5,01% befinden sich im Streubesitz.

Die Bieterin halt Uber eine Beteiligungsgesellschaft rund 0,75% an eigenen Aktien.

Meldepflichtige Person Anzahl der Aktien!!  Anteil am GK in % rund Anteil der Stimmrechte in %
(ohne eigene Aktien) (§ 22
Abs 6 UbG) rund

Radovan Vitek 7.902.846.980 88,77 89,44
Clerius Properties 487.012.987 5,47 5,51
Eigene Aktien 67.000.000 0,75

Streubesitz 446.055.331 5,01 5,05
Summe £ 8.902.915.298 100,00 ' 100,00

" Die Informationen basieren auf den zuletzt veroffentlichten Stimmrechtsmeldungen und

— soweit nicht verfigbar - den Angaben der Internetseite der Bieterin
(https://cpipg.com/en/for-investors/shareholders) bezogen auf das aktuelle Grundkapital
der Bieterin.

3.3 Beteiligung und Kontrollerlangung der Bieterin an der Zielgesellschaft

Der Beteiligungserwerb und die daraus letztlich resultierende Kontrollerlangung an der Zielgesell-
schaft vollzog sich schrittweise liber mehrere Monate:

In einem ersten Schritt erwarb CPIPG im Dezember 2021 durch bérsliche und auBerbdrsliche
Zukaufe aufschiebend bedingt eine kontrollierende Beteiligung an der IMMOFINANZ, die zu die-
sem Zeitpunkt mit 26,49% der Aktien an der S IMMO beteiligt war. Parallel dazu erwarb CPIPG
auch unmittelbar an der S IMMO eine Beteiligung von 11,61% vom Grundkapital an der S IMMO.

Aufterdem kindigte CPIPG im Dezember 2021 ein antizipatorisches Pflichtangebot fur Beteili-
gungspapiere der IMMOFINANZ an. Seit Abschluss des Ubernahmeverfahrens, das am
30.5.2022 mit dem sell-out endete, halt CPIPG an der IMMOFINANZ eine Beteiligung von 76,87%

vom Grundkapital.

Letztlich stockte die Bieterin auch ihre direkte Beteiligung an der S IMMO auf 16,06% auf, sodass

sie zusammen mit den von der CPIPG kontrollierten von IMMOFINANZ gehaltenen Aktien mit
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einem Anteil am Grundkapital von rund 42,55% an der S IMMO beteiligt ist. Seit Eintragung der
Aufhebung des Héchststimmrechts am 28.6.2022 im Firmenbuch verfugt die Bieterin Uber eine
kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft im Sinne des § 22 UbG.

3.4 Gemeinsam vorgehende Rechtstrager

Bezuiglich der mit der Bieterin gemeinsam vorgehenden Rechtstréger im Sinne des § 1 Z 6 UbG

enthélt das Angebot im Wesentlichen folgende Angaben:

(a) CPIPG Gruppengesellschaften

Gem § 1 Z 6 UbG sind gemeinsam vorgehende Rechtstrager nattirliche oder juristische Perso-
nen, die mit der Bieterin auf der Grundlage einer Absprache zusammenarbeiten, um die Kontrolle
tiber die Zielgesellschaft zu erlangen oder auszuliben. Die Bieterin hat keine Absprachen gemaf
§ 1 Z 6 UbG mit anderen als den von ihr kontrollierten oder sie beherrschenden Rechtstrégern in
Bezug auf die Zielgesellschaft getroffen. Die Bieterin verweist in diesem Zusammenhang auf § 7
Z 12 UbG, wonach detaillierte Angaben zu den Zwischenholdinggesellschaften sowie sonstigen
Tochtergesellschaften der Bieterin als gemeinsam mit der Bieterin vorgehende Rechtstrager un-
terbleiben kénnen, wenn diese Rechtstrager fur die Entscheidung der Angebotsadressaten nicht

von Bedeutung sind.

(b)  IMMOFINANZ

Die Bieterin halt laut Angebotsunterlage zum Zeitpunkt der Verdffentlichung unmittelbar und mit-
telbar tber ihre hundertprozentige direkte Tochtergesellschaft WXZ1 a.s. insgesamt 106.579.581
auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stuckaktien) der IMMOFINANZ, die
jeweils einen anteiligen Betrag von EUR 1,00 am Grundkapital der IMMOFINANZ repréasentieren
und zusammen einer Beteiligung von rund 76,87% am Grundkapital und der insgesamt ausste-
henden Stimmrechte und damit einer kontrollierende Beteiligung an der IMMOFINANZ entspre-
chen. GemaR § 1 Z 6 UbG gilt die IMMOFINANZ daher als mit der Bieterin gemeinsam vorge-

hender Rechtstréger.

Herr Martin Némecek, Mitglied des Verwaltungsrats und CEO der Bieterin, ist Mitglied und Stell-
vertreter der Vorsitzenden des Aufsichtsrats der IMMOFINANZ. Weiters habe die Bieterin in Vor-
bereitung der 29. oHV der IMMOFINANZ, die fur den 12.7.2022 einberufen wurde, gemal § 109
AktG den Beschlussvorschlag erstattet, Herrn Martin Matula, Leiter der Rechtsabteilung (General
Counsel) der Bieterin, als Mitglied in den Aufsichtsrat der IMMOFINANZ zu wahlen. Herr Matula
wurde in weiterer Folge auch in den Aufsichtsrat der IMMOFINANZ gewdhit.



(c) Zielgesellschaft

Die Bieterin halt nach Angaben des Angebots zum Zeitpunkt der Veréffentlichung dieser Ange-
botsunterlage unmittelbar und mittelbar insgesamt 31.318.105 auf den Inhaber lautende Stamm-
aktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) an der Zielgesellschaft, die jeweils einen anteiligen Betrag
von EUR 3,63 am Grundkapital der Zielgesellschaft reprasentieren und zusammen einer Beteili-
gung von rund 42,55% am Grundkapital und 44,41% der insgesamt ausstehenden Stimmrechte
der Zielgesellschaft entsprechen (siehe Punkt 1.4). GemaR § 1 Z 6 UbG gelte die Zielgesellschaft

daher als mit der Bieterin gemeinsam vorgehender Rechtstréager.

4. Takeover Framework Agreement

Kernstiick des Takeover Framework Agreements vom 2.5.2022 war die Anhebung des Preises
des Pflichtangebots fiir den Fall der Aufhebung des Hochststimmrechts. Im Ergebnis erhdhte sich
der angekiindigte Angebotspreis damit von EUR 22,00 (cum Dividende) um EUR 1,50 auf
EUR 23,50 (cum Dividende).

Weiters wurden im Takeover Framework Agreement Rahmenbedingungen zur Erhéhung der
Transaktionssicherheit und Ziele und Absichten der Bieterin fur die kinftige Geschéftspolitik der
S IMMO im Fall eines erfolgreichen Angebots festgehalten. Die Angebotsunterlage spiegelt die

wesentlichen Punkte dieser gemeinsamen Ziel- und Absichtserklédrungen zutreffend wider.

5. Angebot der Bieterin
5.1 Kaufgegenstand

Das Angebot ist auf den Erwerb samtlicher ausstehender Aktien der Zielgesellschaft gerichtet,
die an der Wiener Bérse zum Amtlichen Handel im Marktsegment Prime Market zugelassen sind
(ISIN AT0000652250), und nicht von der Bieterin oder der IMMOFINANZ als mit ihr gemeinsam
vorgehender Rechtstrager oder der Zielgesellschaft gehalten werden.

Die Zielgesellschaft halt derzeit 3.084.797 Stlick eigene Aktien. Dies entspricht einem Anteil von
ca. 4,19% des Grundkapitals der Zielgesellschaft. Diese eigenen Aktien sind nicht Gegenstand
des Angebots (siehe Punkt 3.1 des Angebots).

Das Angebot bezieht sich daher laut Angebotsunterlage auf 39.205.994 auf den Inhaber lautende
Stammaktien der S IMMO ohne Nennbetrag, von denen jede einen anteiligen Betrag von
EUR 3,63 am eingetragenen Grundkapital der S IMMO reprasentiert.



5.2 Angebotspreis

Die Bieterin bietet den Aktiondren der S Immo an, ihre Aktien zu einem Preis von EUR 23,50 cum
Dividende fiir das Geschéftsjahr 2021 je auf Inhaber lautende Stiickaktie zu erwerben. Cum Di-
vidende 2021 bedeutet im Sinne des Angebots der Bieterin, dass der Angebotspreis pro Aktie um
den Betrag einer Dividende fur das Geschéftsjahr 2021 und jeder allfélligen zwischen Bekannt-
machung und Abwicklung des Angebots erklarten Dividende pro Aktie reduziert wird, sofern die
Abwicklung des Angebots nach dem relevanten Dividendenstichtag (record date) erfolgt.

Die Bieterin erwartet die Abwicklung des Angebots Ende August 2022. Laut Angebotsunterlage
betragt der effektive Angebotspreis, also die Zahlung bei Settlement des Angebots, daher
EUR 22,85 pro Inhaberaktie, was auf die Dividende in Héhe von EUR 0,65 je Aktie fir das Ge-
schaftsjahr 2021 zurtickzufiihren ist.

5.3  Annahmefrist und Nachfrist

Die Frist fur die Annahme des Angebots betragt 4 (vier) Wochen. Das Angebot kann daher vom
15.7.2022 bis einschlieRlich 12.8.2022, 17:00 Uhr, Wiener Zeit, angenommen werden (,Annah-
mefrist*). Die Bieterin behielt sich ausdriicklich das Recht vor, die Annahmefrist geman § 19 Abs

1b UbG zu verlédngern.

Falls ein konkurrierendes Angebot gemaR § 19 Abs 1c UbG abgegeben wird, verl&dngert sich die
Annahmefrist automatisch bis zum Ende der Annahmefrist fiir das konkurrierende Angebot, es

sei denn, die Bieterin erklart den Rucktritt von diesem Angebot.

Die zwingende gesetzliche Nachfrist gemaR § 19 Abs 3 UbG beginnt mit dem Tag der Veréffent-
lichung des Ergebnisses des Angebots (Punkt 5.5) und betrégt 3 (drei) Monate. Die in Punkt 5
des Angebots festgelegten Bestimmungen und Angaben (ber die Annahme und Abwicklung gel-
ten fir die Annahme des Angebots wahrend der Nachfrist entsprechend mit den in Punkt 5.7 des

Angebots dargelegten Besonderheiten.

5.4 Annahme und Abwicklung

Zu den Details der Abwicklung des Angebots, inklusive allfélliger Spesen und Steuern wird auf
Punkt 5 des Angebots verwiesen. Aufgrund der Komplexitat des Steuerrechts und der Vielzahl
an mdglichen Einzelfallgestaltungen wird den Aktiondren empfohlen, vor Annahme des Angebots

steuerliche Beratung in Anspruch zu nehmen.
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5.5 Verdffentlichungen

Die Veroffentlichung des Ergebnisses des Angebots wird unverziglich nach Ablauf der Annah-
mefrist als Hinweisbekanntmachung im Amtsblatt zur Wiener Zeitung, sowie auf den Internetsei-
ten der Zielgesellschaft www.simmoag.at, der Bieterin www.cpipg.com sowie der Osterreichi-

schen Ubernahmekommission www.takeover.at veréffentlicht.

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

5.6  Gleichbehandlung

Die Bieterin bestétigt in ihrem Angebot, dass der effektive Angebotspreis flr alle Inhaber von

Aktien der Zielgesellschaft gleich ist.

Die Bieterin und die mit ihr gemeinsam vorgehenden Rechtstrdger dirfen bis zum Ablauf der
Annahmefrist und der eventuellen Nachfrist keine rechtsgeschéftlichen Erklarungen abgeben, die
auf den Erwerb von Aktien der Zielgesellschaft zu besseren als den im Angebot enthaltenen Be-
dingungen gerichtet sind, es sei denn, die Bieterin verbessert das Angebot oder die Ubernahme-

kommission erteilt eine Ausnahme aus wichtigem Grund.

Erklart die Bieterin oder gegebenenfalls ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstréger den-
noch, Aktien der Zielgesellschaft zu besseren als den im Angebot enthaltenen Bedingungen zu
erwerben, so gelten diese besseren Bedingungen auch fur alle anderen Aktionédre der Zielgesell-
schaft, auch wenn sie dieses Angebot bereits angenommen haben. Eine Verbesserung des An-
gebots gilt auch fir alle jene Aktionéare, die das Angebot zum Zeitpunkt der Verbesserung bereits

angenommen haben, sofern sie der Verbesserung nicht widersprechen.

Soweit die Bieterin Aktien der Zielgesellschaft wahrend der Annahmefrist oder der eventuellen
Nachfrist, aber aullerhalb dieses Angebots, erwirbt, werden diese Transaktionen unter Angabe
der Anzahl der erworbenen oder der zu erwerbenden Aktien der Zielgesellschaft sowie der ge-
wahrten oder vereinbarten Gegenleistung nach den anwendbaren Vorschriften des dsterreichi-

schen Rechts unverzuglich veréffentlicht.

§ 16 Abs 7 UbG verpflichtet die Bieterin fir den Fall, dass sie oder ein mit ihr gemeinsam vorge-
hender Rechtstréger innerhalb eines Zeitraums von neun Monaten nach Ablauf der Nachfrist Ak-
tien der Zielgesellschaft zu einer héheren Gegenleistung als im Angebot erwirbt, den Differenz-
betrag an alle Aktionare, die das Angebot angenommen haben, zu zahlen. Dies gilt nicht, wenn

die Bieterin oder ein mit ihr gemeinsam vorgehender Rechtstrager Aktien der Zielgesellschaft im

11



Falle einer Kapitalerhéhung im Zusammenhang mit der Ausiibung von gesetzlichen Bezugsrech-
ten erwirbt oder eine héhere Gegenleistung im Rahmen eines Verfahrens nach dem Gesellschaf-

ter-Ausschlussgesetz (GesAusG) erbracht wird.

VerduRert die Bieterin innerhalb eines Zeitraums von neun Monaten nach Ablauf einer Aus-
schlussfrist eine kontrollierende Beteiligung an der Zielgesellschaft weiter, so ist ein anteiliger
VerduRerungsgewinn an alle Aktionére, die ein Angebot geméaR § 16 Abs 7 UbG angenommen

haben, abzufuhren.

Tritt ein solches Ereignis, das zu einer Nachzahlung filthrt, ein, so hat die Bieterin dies unverzug-
lich mitzuteilen. Die Bieterin hat die Nachzahlung Uber die Zahl- und Abwicklungsstelle auf eigene
Kosten innerhalb von zehn Bérsetagen nach der oben genannten Veréffentlichung zu begleichen.
Tritt das Ereignis, das zu einer Nachzahlung fiihrt, nicht innerhalb der Neunmonatsfrist ein, hat
die Bieterin eine entsprechende Erkldrung gegeniiber der Ubernahmekommission abzugeben.

Der Sachversténdige der Bieterin wird die Erklarung prifen und bestétigen.

5.7 Finanzierung

Die Bieterin rechnet auf Basis einer Gegenleistung von (effektiv) EUR 22,85 je S IMMO Aktie mit
einem gesamten (Bar)Finanzierungsvolumen fir das Angebot von rund EUR 1 Mrd., wenn alle
SIMMO-Aktiondre das Angebot auf Grundlage der Angebotsunterlage annehmen wirden. Die
Bieterin verfligt nach eigenen Angaben lber ausreichende Mittel zur Finanzierung des Angebots
und habe sichergestellt, dass diese Mittel rechtzeitig zur vollstandigen Erfullung des Angebots

zur Verfugung stehen werden.

6. Kiinftige Unternehmensstruktur und Geschaftspolitik

6.1 Geschiftspolitische Ziele und Absichten

In der Angebotsunterlage bringt die Bieterin die folgenden Absichten im Hinblick auf die kiinftige

Geschaftspolitik zum Ausdruck:
Der Unternehmenssitz (Verwaltungssitz) der Zielgesellschaft soll in Wien bleiben.

Die Bieterin plant, ihren beherrschenden Einfluss auf die Zielgesellschaft auch durch die Beset-
zung der Aufsichtsratsmitglieder und die Zusammensetzung des Aufsichtsrats abzubilden. Im
Einklang mit dem Takeover Framework Agreement wird sie aber solange die Wahl von zumindest
einem unabhéngigen Aufsichtsratsmitglied unterstitzen, als der Streubesitz der S IMMO 10%

vom Grundkapital Gbersteigt.
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Offen ist derzeit, ob die S IMMO und die IMMOFINANZ nach Vollzug des Angebots selbststandige
(separate) Unternehmen bleiben. Obwohl das der derzeit bevorzugte Weg der Bieterin und der
S IMMO ware, ist eine kiinftige Verschmelzung nicht ausgeschlossen. Die Bieterin wird eine még-

liche Verschmelzung nach dem Vollzug des Angebots im Detail prifen.

Im Wesentlichen beibehalten werden soll aus heutiger Sicht die Geschéaftsstrategie der S IMMO,
es kann aber eine geografische Spezialisierung der Zielgesellschaft und/oder der IMMOFINANZ
auf Westeuropa bzw. Osteuropa und eine Spezialisierung nach Segmenten erfolgen. Die Bieterin
will den aktuellen und zukiinftigen Wachstumskurs unterstiitzen. Die Bieterin hat keine Absicht,
den Verschuldungsgrad der Zielgesellschaft zu erhéhen und steht der S IMMO grundsatzlich

auch als Finanzierungspartnerin zur Verfiigung.

6.2 Auswirkungen auf die Beschiftigungssituation, Glaubiger, Steuern und 6ffentliche
Interessen

(a) Arbeitnehmer

In der Angebotsunterlage fiihrt die Bieterin aus, dass sie die fortgesetzte Beteiligung des Senior
Management Teams der S IMMO fir die Zukunft der Zielgesellschaft fur wichtig hélt und alle
Rechte der Arbeitnehmer gewahrt werden sollen. Obwohl keine wesentlichen Anderungen der
allgemeinen Arbeitsbedingungen der Arbeitnehmer beabsichtigt sind, erwartet und beabsichtigt
die Bieterin, durch die Zusammenlegung und Zuordnung von Funktionen innerhalb der Unterneh-
mensgruppe der Bieterin erhebliche Synergien zu erzielen. Vor dem Hintergrund dieser AuRerun-
gen hat der Vorstand der S IMMO Bedenken, dass eine Auslagerung wichtiger Managementfunk-
tionen beabsichtigt ist, und dass das entsprechende Ergebnis von den Arbeitnehmern und dem
Management der S IMMO als erhebliche nachteilige Verdnderung der Arbeitsbedingungen emp-
funden werden wird. Angesichts der schlanken Struktur der S IMMO und der bisherigen Loyalitat
und Identifikation der Mitarbeiter:innen mit dem Unternehmen bezweifelt der Vorstand, dass die
Externalisierungsmafnahmen zu positiven Synergieeffekten fiihren werden. Es besteht ein er-
hebliches Risiko, dass die angedachten internen Umstrukturierungen die (intrinsische) Motivation
der S IMMO-Mitarbeiter:innen zur Erzielung guter Ergebnisse untergraben, zum Ausscheiden von
Schliisselmitarbeiter:innen fiihren, uniiberbriickbare Interessenkonflikte zwischen den Konzern-
gesellschaften schaffen und sich potenziell disruptiv auf das operative Funktionieren der S IMMO
auswirken. Dies birgt das erhebliche Risiko, dass die Zielgesellschaft nicht mehr in der Lage ist,
ihre Erfolgsbilanz in Bezug auf operative Spitzenleistungen und das Ubertreffen von Wettbewer-

bern aufrechtzuerhalten.
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(b) Glaubiger und oOffentliches Interesse

Der Vollzug des Angebots lasst aus heutiger Sicht keine Verschlechterung der Position von Glau-

bigern der Zielgesellschaft oder Beeintrachtigung von éffentlichen Interessen erwarten.

Die Gesellschaft finanziert sich unter anderem auch uber die Emission von Anleihen. Die Anlei-
hebedingungen beinhalten Change-of-Control Klauseln, welche fur den Fall eines darin naher
definierten Kontrollwechsels, insbesondere auch bei Uberschreiten gewisser Beteiligungsschwel-
len, Ricktrittsrechte der Anleiheglaubiger im Fall des 1,25% S IMMO Green Bonds 2022-2027
und des 1,75% S IMMO Green Bond 2021-2028 jungst ausgel&st haben bzw. in Bezug auf den
3,25% Bond 2015-2025 und den 3,25% Bond 2015-2027 kinftig wahrscheinlich auslésen wer-
den, insbesondere, wenn die Bieterin und mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstréger die Be-

teiligungsschwelle von 50% uberschreiten.

Aufgrund der starken Liquiditatsausstattung und der positiven Geschaftsentwicklung der S IMMO
in den vergangenen Jahren ist selbst bei Kiindigungen von Anleihegldubigern in substantiellem
Ausmal nicht mit einer Verschlechterung der Position von Glaubigern oder Beeintrachtigung der

Fahigkeit der S IMMO, ihre Verpflichtungen daraus zu erfillen, zu rechnen.

(c) Steuern
Die Ubernahme von zusétzlichen Anteilen an der S IMMO durch die Bieterin kénnte steuerliche
Folgen fiir die S IMMO Gruppe nach sich ziehen, und zwar in Bezug auf Grunderwerbsteuer

(,GrESt") und steuerliche Verlustvortrage.

Die Steuervorschriften einiger Lander (insbesondere Deutschland) sehen vor, dass das bei Errei-
chen bestimmter Anteilsschwellen an der S IMMO eine Vereinigung samtlicher Anteile in einer
Hand unterstellt wird und damit Grunderwerbsteuer — bezogen auf die in diesen Landern gelege-
nen Grundstiicke — ausgel6st wird. Bezogen auf Deutschland tritt dieser Fall ein, wenn der von
der Bieterin gehaltene (unmittelbar bzw. mittelbar gehaltene) Anteil an der S IMMO 90% erreicht
oder Uberschreitet; in bestimmten Konstellationen kénnte bereits das Erreichen einer Schwelle
von 50% der Anteile Ausldser einer deutschen Grunderwerbsteuer sein. Bezogen auf Ungarn ist
bereits ein Erreichen eines (unmittelbar bzw. mittelbar gehaltenen) Anteils von 75% ausreichend
fur das Auslésen der Grunderwerbsteuer, bezogen auf Osterreich ist eine Schwelle von 95% zu
beachten. Steuerschuldnerin fir die Falle der Anteilsvereinigung in einer Hand ware jeweils die

Bieterin.
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Eine allfallige Verschmelzung der S IMMO auf die IMMOFINANZ kénnte ebenfalls zu einer mit-
telbaren Vereinigung samtlicher Anteile an den Grundstiicksgesellschaften fuhren und damit
Grunderwerbsteuer (auf Ebene der aufnehmenden Gesellschaft) auslésen.

Daruber hinaus ist fur Deutschland auch der Tatbestand der Anteilslibertragungen ab dem
1.7.2021 zu beachten, bei welchem Grunderwerbsteuer ausgeldst wird, wenn es innerhalb eines
Zeitraums von 10 Jahren zu einem unmittelbaren oder mittelbaren Eigentimerwechsel von 90%
oder mehr der Anteile an einer grundbesitzenden Gesellschaft kommt. Ubertragungsvorgénge im
Rahmen dieses Ubernahmeangebots kénnten somit zukinftige steuerfrei mégliche Ubertra-
gungsvorgange beschranken. Die Belastung mit deutscher Grunderwerbsteuer entstlinde in die-
sem Fall auf Ebene der jeweiligen Grundstlicksgesellschaft. Fir die S IMMO-Gruppe kénnte sich
daraus eine signifikante Steuerbelastung ergeben, sofern die Ausnahme fiir im regulédren Borsen-
handel vollzogene Ubertragungen (Bérsenklausel) fur die Ubertragungen im Rahmen des Uber-
nahmeangebots nicht anwendbar wére. Dieser Umstand ist das gréRte steuerliche Risiko, das

mit dem Angebot verbunden ist.

Dariber hinaus bestehen in einzelnen Léandern Regelungen, die zu einem Untergang von steu-
erlichen Verlustvortragen fuhren kénnen, wenn es zu einem relevanten (direkten oder indirekten)
Gesellschafterwechsel kommt. Der Untergang von steuerlichen Verlustvortragen fuhrt dazu, dass
diese nicht mehr zum Ausgleich mit spateren Gewinnen zur Verfiigung stehen und somit die spa-
teren Steuerzahlungen héher ausfallen. Ein méglicher Effekt daraus wird allerdings nicht als we-

sentlich eingeschatzt.

Der Erwerb weiterer Anteile an der S IMMO durch die Bieterin lasst die steuerliche Unterneh-
mensgruppe der S IMMO grundsétzlich bestehen. Allféllige Anderungen an dieser Struktur ziehen

selbstversténdlich steuerliche Folgen nach sich.

Die Annahme des Angebots kann fur Aktionare Steuerpflichten auslésen. Die Angebotsunterlage
enthalt umfangreiche allgemeine Informationen tber die méglichen steuerlichen Folgen der An-
nahme des Angebots fiir Aktiondre. Aufgrund der Komplexitat des Steuerrechts und der Vielzahl
an méglichen Einzelfallgestaltungen wird den Aktionaren empfohlen, vor Annahme des Angebots

steuerliche Beratung in Anspruch zu nehmen.
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6.3 Boérsenotierung

Es ist die aktuelle Absicht der Bieterin, dass die S IMMO im Amtlichen Handel (Prime Market) der
Wiener Bérse notiert bleiben soll. Die Bieterin hat zur Bérsenotierung und zu einem mdaglichen
Squeeze-Out nach dem Gesellschafter-Ausschlussgesetz (GesAusG) aber noch keine abschlie-
Rende Entscheidung getroffen. Diese Entscheidung wird unter anderem auch von der Annah-

mequote des Angebots abhangen.

Sollte die Bieterin nach Vollzug des Angebots mehr als 90% des Grundkapitals der Zielgesell-
schaft halten, kann es einerseits zu einem Squeeze-Out nach dem GesAusG oder, sofern dariiber
hinaus auch die gesetzlichen Mindesterfordernisse flr den Streubesitz unterschritten werden soll-
ten, auch zu einem Zwangs-Delisting infolge Verlusts der gesetzlichen Voraussetzungen fir die

Notierung im Amtlichen Handel der Wiener Bérse kommen.

Auf diese maoglichen Auswirkungen weist die Bieterin in der Angebotsunterlage hin.

7. Interessenlage der Organmitglieder der Zielgesellschaft

7.1 Vorstand

Die Vorstandsmitglieder Mag. Friedrich Wachernig und DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS, sind
Aktionare der Zielgesellschaft. Beide Vorstandsmitglieder planen, das Angebot der Bieterin an-
zunehmen und ihre Aktien einzuliefern. Eine Auflistung der An- und Verkaufe von Mitgliedern des
Vorstands und des Aufsichtsrats von Aktien der Zielgesellschaft seit Aufnahme ihrer Organman-
date (Director's Dealings) finden sich auf der Homepage der Zielgesellschaft unter:

https://www.simmoag.at/investor-relations/corporate-governance.html.

Weder die Bieterin noch mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrédger haben verbleibenden oder
ausscheidenden Mitgliedern des Vorstands der S IMMO im Zusammenhang mit dem Angebot

finanzielle Vorteile gewahrt, angeboten oder versprochen.

7.2 Aufsichtsrat

Die Aufsichtsratsmitglieder DI Manfred Rapf (1. stellvertretender Vorsitzender), Florian Becker-
mann (2. stellvertretender Vorsitzender) und Andreas Feuerstein sind Aktionare der Zielgesell-
schaft. Die Herren Rapf und Beckermann haben noch keine Entscheidung Uber die Annahme des
Angebots getroffen. Herr Feuerstein plant, das Angebot der Bieterin anzunehmen und seine Ak-

tien einzuliefern.
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Weder die Bieterin noch mit ihr gemeinsam vorgehende Rechtstrager haben verbleibenden oder
ausscheidenden Mitgliedern des Aufsichtsrats der S IMMO im Zusammenhang mit dem Angebot
finanzielle Vorteile gewahrt, angeboten oder versprochen.

8. Beurteilung des Angebotspreises

8.1 Gesetzlicher Mindestpreis
Bei dem Angebot handelt es sich um ein Pflichtangebot im Sinne des § 22 UbG. Die Bieterin hat

daher die Mindestpreisvorschriften gemaR § 26 UbG einzuhalten. Demnach muss der Angebots-
preis zumindest

dem volumengewichteten durchschnittlichen Bérsenkurs der letzten 6 Monate ab dem
13.4.2022, sohin dem Tag vor der 6ffentlichen Bekanntgabe der Absicht der Bieterin, ein
Angebot zu legen (14.4.2022), und

— der hochsten Gegenleistung, die die Bieterin oder ein mit ihr gemeinsam vorgehender
Rechtstrager in den letzten 12 Monaten vor der Einreichung des Angebots bei der Uber-
nahmekommission am 7.7.2022 fur eine Aktie oder ein anderes Beteiligungspapier be-
zahlt hat,

entsprechen, wobei der héhere der beiden Werte als Mindestpreis heranzuziehen ist.

Wie die folgenden Angaben zeigen, entspricht der Angebotspreis diesen gesetzlichen Mindest-
anforderungen des § 26 UbG:

(a) Relation des Angebotspreises zum volumengewichteten durchschnittlichen Bor-
senkurs

Der durchschnittliche, nach den Handelsvolumina gewichtete Bérsenkurs (Volume Weighted
Average Price — ,VWAP®) der S IMMO Aktie der letzten 6 Monate vor Bekanntgabe der Ange-
botsabsicht betragt EUR 21,482 Der Angebotspreis von EUR 23,50 libersteigt diesen 6-Monats-
VWAP um EUR 2,02, woraus sich eine Pramie von 9,4% ergibt.

(b) Relation des Angebotspreises zu Ankdufen der Bieterin

Nach den Angaben der Angebotsunterlage betrug die hdchste von der Bieterin oder einem mit ihr
gemeinsam vorgehenden Rechtstrager in den letzten 12 Monaten vor Anzeige des Angebots an

die Ubernahmekommission fur S IMMO-Aktien in Geld gewéhrte oder vereinbarte Gegenleistung

2 Zeitraum vom 14.10.2021 bis 13.4.2022 (inklusive).
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EUR 22,00 je S IMMO-Aktie. Da die Absicht der Bieterin, das Angebot zu unterbreiten, bereits
am 14.4.2022 bekannt gemacht wurde, bestatigte sie ausdriicklich, dass dies auch fir die letzten
12 Monate vor dem Datum der Bekanntgabe der Absicht der Bieterin, das Angebot zu unterbrei-
ten, zutrifft. Laut Angebotsunterlage hat die Bieterin in den letzten 12 Monaten vor Anzeige des
Angebots an die Ubernahmekommission am 7.7.2022 somit keine Gegenleistung fur Aktien der
Zielgesellschaft versprochen oder gewéhrt, die den Angebotspreis von EUR 23,50 Ubersteigt.

8.2 Bewertung der Angemessenheit des Angebotspreises
(a) Relation des Angebotspreises zu historischen Bdrsenkursen
Der Schlusskurs der Aktie am 13.4.2022, dem letzten Boérsentag vor der Bekanntmachung der

Angebotsabsicht an der Wiener Bérse betrug EUR 22,10. Der Angebotspreis Ubersteigt diesen

Kurs um EUR 1,40, was einer Pramie von 6,3% entspricht.

Die durchschnittlichen, nach den Handelsvolumina gewichtete Bérsenkurse (VWAP) der S IMMO
Aktie des letzten Monats sowie der letzten sechs, zwdlf und 24 Monate vor Bekanntgabe der
Angebotsabsicht, sowie die Differenzen zum Angebotspreis und die sich daraus ergebenden Pra-

mien sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

—

| 24 Monate®

VWAP 1 Monat’ 3 Monate? 6 Monate® 12 Monate*

S IMMO VWAP EUR 21,91 EUR2193 | EUR2148 EUR 21,25 EUR 18,49
Differenz  zwischen EUR 1,59 | EUR 1,57 EUR 2,02 EUR 2,25 EUR 5,01
Angebotspreis [ [
|
(EUR 23,50) und |
VWAP |
Pramie Angebots- [
preis (EUR 23,50) zu 7,3% 7,2% 94% | 10,6% 27.1%

VWAP

! Zeitraum von 14.3.2022 bis 13.4.2022 (inklusive)
2 Zeitraum von 14.1.2022 bis 13.4.2022 (inklusive)
3 Zeitraum von 14.10.2021 bis 13.4.2022 (inklusive)
4 Zeitraum von 14.4.2021 bis 13.4.2022 (inklusive)
® Zeitraum von 14.4.2020 bis 13.4.2022 (inklusive)

Die durchschnittlichen volumengewichteten Bérsenkurse (VWAP) der S IMMO Aktie des letzten

Monats, der letzten drei Monate, der letzten sechs Monate, der letzten zwolf Monate und der
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letzten vierundzwanzig Monate vor dem ungestérten Datum’ und die Differenzen zum Angebots-
preis und die daraus resultierenden Pramien sind in der folgenden Tabelle dargestellt:

VWAP 1 Monat? 3 Monate?® l 6 Monate* 12 Monate® 24 Monate®
S IMMO VWAP EUR 20,41 EUR 20,43 l EUR 20,58 EUR 19,82 EUR 18,76
Differenz  zwischen EUR 3,09 EUR 3,07 : EUR 2,92 EUR 3,68 EUR 4,74
Angebotspreis [
| (EUR2350)  und | l ‘
VWAP
|
' Pramie Angebots- ' ' [
| preis (EUR 23,50) 15,1% 15,0% ' 14,2% 18,5% 25,3%
[ zum VWAP I
Serls Sl N

! Ungestértes Datum zum 3.12.2021 (inkl), Datum der Ankiindigung eines antizipatorischen Pflichtangebots der CPIPG fiir alle aus-
stehenden Aktien der IMMOFINANZ

2 Zeitraum von 4.11.2021 bis 3.12.2021 (inkl)
3 Zeitraum von 4.9.2021 bis 3.12.2021 (inkl)
4 Zeitraum von 4.6.2021 bis 3.12.2021 (inkl)
5 Zeitraum von 4.12.2020 bis 3.12.2021 (inkl)
& Zeitraum von 4.12.2019 bis 3.12.2021 (inkl)

(b)

Der Angebotspreis entspricht einer Pramie von 9,6% auf den ungestérten Preis zum 03.12.2021.

Relation des Angebotspreises zum ungestérten Preis

(c)

Verhéltnis des Angebotspreises zum héchsten Intraday-Kurs in den letzten 12 Mo-
naten vor der Anktindigung der Absicht, das Angebot zu unterbreiten

Der Angebotspreis entspricht einer Pramie von 1,1% auf EUR 23,25, dem héchsten Tageskurs
der S IMMO Aktie in den letzten 12 Monaten vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht.

(d)
Der Angebotspreis entspricht einem Abschlag von 2,1% zum mittleren Kursziel der Analysten von
EUR 24,00 (vor Bekanntgabe der Absicht, das Angebot zu stellen).

Verhéltnis des Angebotspreises zu den Kurszielen der Analysten

19



Analyst ‘ Target Preis (EUR) Empfehlung Datum

Erste Group 24,00 Buy 15.3.2022 |
i Hauck & Aufhaeuser 27,00 Buy | 28.2.2022

Raiffeisen Bank 24,00 Hold 14.1.2022 |

I g_‘;_____, L + =
SRC Research 26,00 Buy [ 6.12.2021
|

Wood & Co 2390 | Buy 6.12.2021

Baader Bank 23,50 Buy 26.11.2021

— e T p— 1. E— 1

Median ' 24,00

Seit der Anklindigung der Absicht durch CPIPG, ein Angebot zu unterbreiten, haben einige Akti-
enanalysten aufgrund des unsicheren makroékonomischen Umfelds eine vorsichtigere Haltung
eingenommen, was zu Herabstufungen der Kursziele und/oder Empfehlungen im Vergleich zu

den oben dargestellten Daten vor der Anklndigung fUhrte:

- Am 30.5.2022 hat SRC Research die S IMMO von Kaufen auf Akkumulieren herabgestuft (,take

up a more cautious stance on S IMMQ").

- am 31.5.2022 stufte Hauck & Aufhiuser die S IMMO auf Halten mit einem neuen Kursziel von
EUR 23,50 herab (,angesichts des aktuellen makro6konomischen Umfelds sowie der anstehen-

den Ubernahmesituation erscheint die Bewertung fair®).

-am 1.6.2022 hat Kepler Cheuvreux die Coverage der S IMMO mit einem Hold-Rating und einem
Kursziel von EUR 24,00 aufgenommen (,Das Angebot stellt unserer Ansicht nach einen nahezu
fairen Wert fur die S IMMO-Aktie dar").

- am 8.6.2022 stufte die Raiffeisen Bank International die S IMMO von Hold auf Reduce mit einem
gesenkten Kursziel von EUR 21,80 herab (,angesichts der aktuellen Zinsrisiken und der Bewer-
tungen der Wettbewerber Uberwiegen die Abwartsrisiken das Aufwartspotenzial auf Sicht von 12

Monaten®).

-am 25.7.2022 gab Erste Group Research bekannt, dass Kursziel und Empfehlung derzeit tber-
priift werden und empfahl allen Aktiondren, das CPIPG-Angebot anzunehmen (,Nach Ende der
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Frist rechnen wir mit einem deutlichen Kursriickgang, da andere vergleichbare Immobilienunter-
nehmen im aktuellen Marktumfeld mit tendenziell steigenden Zinsen mit zum Teil deutlich héhe-
ren Abschldgen zu ihren Nettoimmobilienwerten notieren®).

(e) Verhéltnis des Angebotspreises zum letzten gemeldeten EPRA NTA der Zielge-
sellschaft

Der Angebotspreis entspricht einem Abschlag von 19,3% auf den zuletzt gemeldeten EPRA NTA
von EUR 29,11.

() Verhéltnis des Angebotspreises zum letzten gemeldeten EPRA NAV der Zielge-
sellschaft

Der Angebotspreis entspricht einem Abschlag von 19,8% zum zuletzt gemeldeten EPRA NAV
von EUR 29,31.

(9) Verhéltnis des Angebotspreises zur DCF-Wertableitung

Der Wert der S IMMO-Aktien wurde mit Unterstitzung externer Experten anhand einer Discoun-
ted-Cash-Flow (DCF)-Analyse ermittelt, die auf einem vom Management der S IMMO erstellten
Businessplan basiert. Der Angebotspreis liegt innerhalb der durch diese DCF-Analyse ermittelten
Bandbreiten. Zu den unabdingbaren Annahmen des Geschéftsplans, der fur diese Analyse ver-
wendet wurde, gehért die Verwendung der in der Bilanz vorhandenen Barmittel zur Finanzierung

von Immobilienerwerben, unterstitzt durch externe Finanzierung.

(h) Verhéltnis des Angebotspreises zu rezenten relevanten Ubernahmepramien und
Angebotspreisen

Der mittlere Abschlag zum letzten gemeldeten EPRA NTA bei den jungsten relevanten offentli-
chen Ubernahmetransaktionen im europaischen Immobiliensektor betragt 21,8% (durchschnittli-
cher Abschlag 22,7%). Dieser relative Wert steht im Einklang mit einem Abschlag zum letzten
gemeldeten EPRA NTA von 19,3% zum Angebotspreis.

Es ist davon auszugehen, dass Transaktionen, die nach dem Einmarsch Russlands in die Ukraine
am 24.2.2022 angekundigt wurden, die Auswirkungen der ausgepragteren makroékonomischen
Unsicherheiten und der entsprechenden Folgen zumindest zu einem gewissen Grad widerspie-
geln und daher vergleichbarer und relevanter fur die Bewertung des CPIPG-Angebots sind, als
Transaktionen, die vor dem Einmarsch angekindigt wurden.
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Datum der | Erwerber Zielgesell- IHauptanIa- Erwor- Ange- | EPRA NTA | Zu-/(Ab-
;:::ndi- schaft ' gender Ziel- | bene Be- | botspreis [ je  Aktie | schlag)
| gesellschaft | teiligung® | (6rtliche | (&rtliche zum EPRA
Wihrung) | Wéhrung) | NTA

e

Transaktionen nach dem Einmarsch in die Ukraine im Februar 2022, entsprechend der aktuellen Marktstim-
mung

— T

22.5. Oaktree, Deutsche Kommerziell | 51%* 22.50 38.4 (41.5%)
ECE, Cura Euroshop

22.4. QlA COIMA Kommerziell | 98%® 10.00 12.86 (22.2%)
RES

22:3. Brookfield | Hibernia Kommerziell | 100% 1.60 1.73 (5.7%)
REIT

222 Brookfield Befimmo Kommerziell | 80%% 47.50 60.32 (21.3%)

L 1 — I = " E— { :

8.3 Target Company Valuation

Zur Beurteilung des Angebotspreises hat der Vorstand der S IMMO J.P. Morgan SE (,J.P. Mor-
gan“) beauftragt, eine Einschatzung der Wertbandbreite der S IMMO abzugeben. Zu diesem
Zweck Uberprifte J.P. Morgan den von S IMMO erstellten mehrjahrigen Geschaftsplan (der von
bestimmten Zukunftserwartungen und Trends ausgeht, die naturgemafl mit Unsicherheiten be-
haftet sind) und flhrte weitere Finanzstudien und -analysen durch und berlicksichtigte weitere
Informationen, die J.P. Morgan fiir angemessen hielt. J.P. Morgan hat dem Vorstand der S IMMO
seine Auffassung tber die Wertbandbreite der S IMMO auf der Grundlage bestimmter Faktoren,
Annahmen und Verfahren, die darin festgelegt sind, mitgeteilt (,Target Company Valuation").
Der Vorstand der S IMMO kann bestétigen, dass der Angebotspreis innerhalb der von J.P. Mor-

gan angegebenen Wertbandbreite liegt.

3 Stellt die gesamte Beteiligung dar, die der Erwerber nach dem Angebot an der Zielgesellschaft hielt.
4 Beteiligung per 7.7.2022 (vor Ende der Nachfrist).

5 Vorlaufiges Ergebnis des freiwilligen éffentlichen Ubernahmeangebots per 22.7.2022.

6 Beteiligung per 12.7.2022 (vor Beginn der verlangerten Annahmefrist).
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9. Position des Vorstands zum Angebot
9.1 Grundsétzliche Erwagungen

Der Vorstand empfiehlt den Aktionaren der S IMMO, dieses Angebot anzunehmen. Die Aktionére
der S IMMO werden dessen ungeachtet ihrer Entscheidung, das Angebot anzunehmen oder
nicht, aufgrund ihrer jeweiligen individuellen Situation und Interessen zu entscheiden haben. Der

Vorstand legt in der Folge einige Griinde dar, die fiir oder gegen die Annahme sprechen kénnen.

9.2  Fiireine Annahme des Angebots sprechen folgende Griinde

(a) Préamie gegendiber historischen Bérsenkursen

Fiur die Annahme des Angebots spricht, dass der Angebotspreis ber den gewichteten durch-
schnittlichen Bérsenkursen (VWAP) der letzten 1, 3, 6, 12, und 24 Monate liegt. Der Héchstwert
der S IMMO Aktie lag seit Ausbruch der COVID-19-Pandemie’ bei EUR 23,25 am 30.5.2022, im
vergangenen Jahr erreichte sie mit EUR 22,55 am 11.6.2021 ihren Jahreshoéchstwert (intraday).
Zuletzt haben die Bérsenkurse am 9.3.2020, bei einem Kurs von EUR EUR 23,95 den Angebots-
preis von EUR 23,50 erreicht bzw (iberschritten.

(b) Zukiinftige Bdrsenkursentwicklung

Seit Beginn des Geschaftsjahres hat sich das makrodkonomische Umfeld erheblich verschlech-
tert: Verscharft durch den Ausbruch des Krieges in der Ukraine war das Jahr 2022 durch Spitzen-
werte bei der Inflation gekennzeichnet, die durch hohe Energiepreise, Sorgen um die Sicherheit
der Energieversorgung und anhaltende Engpasse in der Lieferkette weiter angeheizt wurden. Die
Zentralbanken haben damit begonnen, die Zinssatze zu erhdhen, und flr den Rest des Jahres
werden weitere Zinserhéhungen erwartet. Insgesamt ist die Unsicherheit gro? und die Weltwirt-
schaft ist von einer méglichen Rezession bedroht. Dieses Umfeld birgt erhebliche Risiken, die
sich deutlich in niedrigeren Bewertungen von Immobilienunternehmen an den Bérsen widerspie-
geln. Im Lichte der weiterhin hohen Unsicherheit und steigender Zinsen birgt diese Situation das
Risiko weiterer Kursriickgdnge im Immobilienbereich.

7 Definiert als 21.2.2020.
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Die S IMMO Aktie hat sich bisher gegenuber relevanten Vergleichsunternehmen® guinstiger ent-
wickelt (S IMMO Aktie seit Jahresbeginn® um 5,1% gegenuber relevanten kommerziellen Mitbe-
werbern, die im Schnitt um 19,7% gefallen sind), was auf die Ubernahmegeriichte und ab
14.4.2022 auf das angekiindigte Ubernahmeangebot von CPIPG zurlickzufiihren sein dirfte. Mit
dem Wegfall dieser kursstitzenden Umstande ist ceteris paribus zu erwarten, dass die S IMMO-
Aktie am Ende der Nachfrist (Sell-Out) sinken wird und sich das Verhaltnis von Aktienkurs zu
NAV auf ein dhnliches Niveau wie bei relevanten Mitbewerbern, die mit einem deutlich héheren
Abschlag zum NAV gehandelt werden, einpendeln wird (siehe Punkt 9.3(c) unten). Diese erwar-
tete Entwicklung - die auch nach erfolgreichen Ubernahmen typisch ist - hangt nicht nur von der
Entwicklung des makrodkonomischen Umfelds, sondern insbesondere auch von der Héhe der

Annahmequote und damit vom Erfolg des Angebots ab.

Zudem wird sich der Streubesitz der S IMMO Aktie (je nach Annahmegquote) vermutlich deutlich
reduzieren, was typischerweise mit einer geringeren Handelsliquiditat und einem niedrigeren Be-

wertungsniveau einhergeht.

(c) Immobilienaktien werden derzeit mit deutlichen Abschldgen zu zuletzt verdffent-
lichten EPRA NTAs gehandelt

Immobilienaktien von relevanten Wettbewerbern der S IMMO notieren derzeit deutlich unter ih-
rem zuletzt veréffentlichtem EPRA NTA zu einem durchschnittlichen Abschlag von 39.5%, wes-
halb eine relative Vergleichsbetrachtung angezeigt ist: Der Angebotspreis entspricht einem Ab-
schlag von 19,3% zum zuletzt veréffentlichten EPRA NTA von EUR 29,11 je Aktie.

(d) Angebotspreis und Ubernahmepramie im Vergleich zu fritheren Ubernahmeange-
boten fir S IMMO Aktien

Der Angebotspreis ist um EUR 1,25 je Aktie héher als der Preis, welchen die IMMOFINANZ den
Aktionaren der S IMMO im Rahmen ihres freiwilligen Ubernahmeangebots im vergangenen Jahr
angeboten hat von EUR 22,25 (cum Dividende) (nach Ankindigung von zunéchst nur
EUR 18,04). Der Vorstand erachtete diesen Preis im vergangenen Jahr flr zu niedrig, und emp-
fahl den Aktiondren, das Angebot nicht anzunehmen. Seither haben sich die Marktbedingungen

und daher auch die Entscheidungsgrundlage fur den Vorstand aber dramatisch verandert.

8 Zu den relevanten kommerziellen Mitbewerbern gehéren Aroundtown, CA Immobilien, Globalworth, Hamborner, IM-
MOFINANZ.

9 Stand 19.7.2022.
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(€)

boten im européischen Immobiliensektor

Angebotspreis und Ubernahmepréamie im Vergleich zu rezenten Ubernahmeange-

Der mittlere Abschlag zum zuletzt gemeldeten EPRA NTA bei den jiingsten relevanten &ffentli-

chen Ubernahmetransaktionen im européischen Immobiliensektor betragt 21,8% (durchschnittli-

cher Abschlag 22,7%). Dieser relative Wert steht im Einklang mit einem Abschlag des Angebots-

preises auf den zuletzt gemeldeten EPRA NTA von 19,3%, trotz des weiterhin sehr schwierigen

makroékonomischen Umfelds, steigender Marktvolatilitat und der steigenden Zinssatze.

Es ist davon auszugehen, dass Transaktionen, die nach dem Einmarsch Russlands in die Ukraine

am 24.2.2022 angekiindigt wurden, die Auswirkungen der ausgepragteren makroékonomischen

Unsicherheiten und der entsprechenden Folgen zumindest zu einem gewissen Grad widerspie-

geln und daher vergleichbarer und relevanter fur die Bewertung des CPIPG-Angebots sind, als

Transaktionen, die vor dem Einmarsch angekiindigt wurden.

[
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10 Stellt die gesamte Beteiligung dar, die der Erwerber nach dem Angebot an der Zielgesellschaft hielt.
1 Beteiligung per 7.7.2022 (vor Ende der Nachfrist).
12 \Vorlaufiges Ergebnis des freiwilligen éffentlichen Ubernahmeangebots per 22.7.2022.
13 Beteiligung per 12.7.2022 (vor Beginn der verlangerten Annahmefrist).
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(" Immobilienwerte kénnten in Zukunft durch die makroSkonomische Lage negativ
beeinflusst werden

Auch wenn die Immobilienbewertungen in den Kernmérkten der S IMMO derzeit generell stabil
sind, sind die anhaltende COVID-19-Pandemie, das sich verandernde Zinsumfeld und die sich
abzeichnende Energiekrise Faktoren, die u.a. zu einem deutlichen Riickgang der Marktwerte von
Immobilien fuhren kénnten. Kiinftige makroékonomische Entwicklungen, wie z.B. steigende Infla-
tionsraten, die in Kombination mit stabilen Zinsen an die Mieter weitergegeben werden kénnen,
kénnten zwar auch zu steigenden Immobilienwerten fuhren, doch scheint die Marktmeinung, die
sich in der jungsten Kursentwicklung von Immobilienaktien widerspiegelt, optimistischen Szena-

rien eine geringe Wahrscheinlichkeit beizumessen.

(9) Preis liegt innerhalb der im DCF-Verfahren berechneten Wertbandbreite pro Aktie
und innerhaib der Bewertungsbandbreiten der Target Company Valuation

Der Vorstand der Zielgesellschaft kann bestatigen, dass der Angebotspreis innerhalb der Band-
breite der von J.P. Morgan in ihrer Target Company Valuation angegebenen Werte, sowie inner-
halb der von der Gesellschaft mit Unterstitzung durch weitere externe Sachversténdige im Rah-

men einer DCF-Bewertungsanalyse ermittelten Bandbreiten liegt.

(h) Hohe Transaktionssicherheit

Das Angebot ist nicht an eine aufschiebende Bedingung gekniipft, sodass fir die Aktionare, die

das Angebot annehmen, kein Transaktionsrisiko besteht.

(i) Liquiditdtsveriust und Marktenge

Die Aktionare der S IMMO haben sich am 1.6.2022 mit grof3er Mehrheit fir die Aufhebung des
Héchststimmrechts und damit fir das Angebot ausgesprochen. Vor diesem Hintergrund ist ten-
denziell mit einer hohen Annahmeguote zu rechnen. Tritt diese Annahme ein, wird sich der Streu-
besitzanteil der Aktien von derzeit rund 50% betrachtlich verringern. Das kann eine geringere
Attraktivitat der Aktie der S IMMO und eine eingeschrankte Liquiditat (Marktenge) der Aktie zur
Folge haben. Flur die Aktiondre kann es dadurch nach Vollzug des Angebots schwieriger werden,
einen entsprechenden (oder hoheren) Preis fir ihre Aktien zu erzielen. Eine solche Situation kann
insbesondere flr Aktionare mit grofReren Aktienpaketen Schwierigkeiten mit sich bringen. Aktio-
nare, welche die Akzeptanz des Angebots anders als der Vorstand einschatzen, kénnen mit der
Annahme des Angebots bis zum Ende der Annahmefrist zuwarten und das Angebot erst in der
Nachfrist annehmen. Zu diesem Zeitpunkt kdnnen die Aktionare besser einschatzen, ob das An-

gebot zu der erwarteten eingeschrankten Liquiditat fihren wird oder nicht.
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)] Risiko einer qualifizierten Kontrolle, eingeschrénkte Minderheitsrechte

Bei einer hohen Akzeptanz des Angebots besteht das Risiko einer qualifizierten Kontrolle der
S IMMO durch die Bieterin. Die qualifizierte Kontrolle zeigt sich auch am Beispiel der IMMOFI-
NANZ: ihre Ubernahme resultierte in einer Beteiligung der Bieterin von rund 76% vom Grundka-
pital. So eine Beteiligungsstruktur bedeutet fir Minderheitenaktionare regelmaRig den Verlust
malfgeblicher Mitbestimmungsrechte, insbesondere der Méglichkeit, Beschliisse mit qualifizier-
ten Mehrheitsanforderungen mitzugestalten. Mit einer qualifizierten Kontrolle geht im Allgemeinen
auch einher, dass die Geschéftspolitik der Zielgesellschaft neu ausgerichtet und ihre Eigenstén-
digkeit durch verstérkte Nutzung von Synergien innerhalb der Unternehmensgruppe der Bieterin
eingeschrankt wird.

(k) Verschmelzung mit IMMOFINANZ und/oder Delisting nicht auszuschlieR3en,
Die Bieterin evaluiert eine Verschmelzung von IMMOFINANZ und S IMMO. Ob eine solche Ver-
schmelzung fir die Aktiondre vorteilhaft ist, hdngt insbesondere von ihrer Struktur und dem dann
zu ermittelnden Umtauschverhaltnis ab. Unklar ist auch, ob im Zuge einer solchen oder &hnlichen
MaRnahme die Bérsenotierung der Zielgesellschaft erhalten bliebe.

() Aktionére mit grél3erem Aktienpaket kénnen Angebot zum Exit nitzen

Aktionare mit einer héheren Stiickzahl an Aktien der S IMMO kénnen die Gelegenheit des Ange-
bots dazu nitzen, auch ein gréReres Paket an Aktien zu verkaufen ohne den Kurs damit negativ
zu beeinflussen. Zu beachten ist auRerdem im Fall einer hohen Annahmequote, dass durch eine
geminderte Liquiditat der Aktie ein entsprechender oder héherer Preis als der Angebotspreis un-

ter Umstanden nicht leicht erzielbar sein wird.

(m)  RETT-Risiko / Verlustvortrage

Solite das Angebot von vielen Aktiondren angenommen werden, kénnte die Beteiligung von
CPIPG durchaus 90% Ubersteigen (entweder durch das Angebot selbst oder durch zuséatzliche
Aktienkaufe in der Nachfrist). Dies kénnte in der Zukunft zu einer GrESt-Pflicht von Tochterge-
sellschaften der S IMMO fiihren und sich dadurch die Steuerlast der S IMMO wesentlich erhéhen
(siehe oben 6.2 (c)).

9.3 Folgende Griinde sprechen gegen eine Annahme des Angebots
(a) Angebotspreis deutlich unter dem zuletzt gemeldeten EPRA NTA je Aktie

Der Angebotspreis von EUR 23,50 liegt 19,3% unter dem zuletzt gemeldeten EPRA NTA von
EUR 29,11 je Aktie per Q1/2022. Der durchschnittliche Handelsabschlag zum zuletzt gemeldeten
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EPRA NTA der relevanten Mitbewerber' der S IMMO ist mit ca. 39.5% deutlich héher. Vor dem
Hintergrund der aktuellen makroékonomischen Situation, der allgemeinen Entwicklung des Fi-
nanzmarktes im Immobiliensektor und der steigenden Kapitalkosten kénnen die EPRA NTAs (wie

oben erlautert) méglicherweise weiter sinken.

Zugleich kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Anderungen im makroékonomischen Um-
feld auch kurzfristig zu geringeren Abschlagen oder sogar Pramien von Aktienkursen auf die
EPRA NTAs fiihren.

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

Der Angebotspreis liegt deutlich unter dem Jahreshéchstwert der Aktie 2020 vor Ausbruch der
COVID-19 Pandemie (EUR 27,15 am 4.3.2020). Der Vorstand rechnet angesichts der aktuellen
makrotkonomischen Lage, im Vergleich zur Lage vor COVID (siehe oben Punkt 9.2(f)), jedoch

nicht damit, dass dieses Kursniveau kurzfristig wieder erreicht werden kann.

(c) Angebotspreis liegt unter dem Buchwert des S IMMO Anteils in den Blichern der
IMMOFINANZ

Die IMMOFINANZ fuhrte ihre Beteiligung an der S IMMO im vergangenen Jahr (Q1/2021) mit
EUR 23,58, wahrend sie Aktiondren der S IMMO einen Preis von EUR 22,25 (nach Ankindigung
von zunachst EUR 18,04) (cum Dividende) anbot. Diesen Buchwert wertete sie inzwischen signi-
fikant auf und weist die Beteiligung nunmehr mit EUR 27,33 je Aktie aus (Q1/2022). Der Ange-
botspreis von EUR 23,50 entspricht somit zwar dem noch im vergangenen Jahr ausgewiesenen
Buchwert (EUR 23,58) der Beteiligung bei der IMMOFINANZ, unterschreitet den aktuellen von
EUR 27,33 je Aktie aber deutlich, konkret um EUR 3,83.

In diesem Zusammenhang wird neuerlich auf die stark veranderte makro6konomische Lage und
einen moglichen weiteren Rickgang des Niveaus der Aktienkurse und der Immobilienpreise

(siehe oben Punkt 9.2(f)) verwiesen.

(d) Annahme auch wéhrend der Nachfrist méglich

S IMMO Aktionare, die das Angebot wahrend der Annahmefrist nicht annehmen wollen, kénnen
es noch wahrend der dreimonatigen Nachfrist annehmen. Die Nachfrist betrégt 3 (drei) Monate

nach der Bekanntmachung des Ergebnisses des Angebots und Aktiondre erhalten denselben

14 Zu den relevanten kommerziellen Mitbewerbern zahlen Aroundtown, CA Immobilien, Globalworth, Hamborner, IM-
MOFINANZ
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Preis wie bei Annahme in der urspringlichen Frist. Das Zuwarten kann fiir Aktion&re insbeson-
dere deshalb attraktiv sein, weil eine Beurteilung der zu erwartenden kiinftigen Liquiditat der Aktie
und des Ausmales an Kontrolle, respektive des verbleibenden Anteils an Streubesitz bei Kennt-

nis der Annahmequote einfacher sein kann.

(e) Verschmelzung mit IMMOFINANZ nicht ausgeschlossen

Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Bieterin kurz oder mittelfristig eine Verschmelzung der Ziel-
gesellschaft mit der IMMOFINANZ anstrebt. Eine Fusion der beiden bérsenotierten Unternehmen
kénnte das absolute Volumen des Streubesitzes durch das resultierende GréRenwachstum ver-
bessern. Dies kdnnte wiederum die Marktliquiditat erhéhen und einen Verbleib in der Gesellschaft
rechtfertigen. Ebenso kénnten sich Vermogenszuwachse durch ein attraktives Umtauschverhéit-

nis ergeben.

9.4 Zusammenfassende Beurteilung

Der Angebotspreis von EUR 23,50 Ubersteigt den 6-Monats-VWAP vor Bekanntgabe der Ange-
botsabsicht' um EUR 2,02 pro Aktie, was einer Pramie von 9,4% entspricht. Vergleicht man den
Angebotspreis mit dem ungestérten'® 6-Monats-VWAP, so erhéht sich die Pramie auf EUR 2,92
je Aktie oder 14,2%.

Das mediane Kursziel der Equity Research Analysten fur die S IMMO Aktie deckt sich weitgehend
mit dem Angebotspreis. Der Angebotspreis von EUR 23,50 stellt einen Abschlag von 2,1% ge-
geniber dem medianen Kursziel vor Bekanntgabe der Angebotsabsicht (EUR 24,00)" dar.

Nach Einschétzung des Vorstandes der S IMMO ist der Angebotspreis fair und angemessen.

Das Management der S IMMO ist zu diesem Ergebnis unter anderem durch die Beriicksichtigung
der Target Company Valuation von J.P. Morgan und der mit Unterstiitzung anderer externer Ex-

perten erstellten DCF-Bewertung gekommen.

Einschldgige Ubernahmetransaktionen der letzten Zeit im europaischen Immobiliensektor, die

seit dem Ausbruch des Krieges in der Ukraine angekindigt wurden, wurden mit einem mittleren

15 B-Monats-VWAP vor der Ankindigung, basierend auf einem Zeitraum vom 14.10.2022 bis 13.4.2022 (inkl).
'6 Ungestorter 6-Monats-VWAP auf Basis des Zeitraums vom 4.9.2021 bis 3.12.2021 (einschl.)
'7 Basierend auf verflgbaren Equity Research Target Preisen zum 13.4.2022.
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Abschlag zum zuletzt gemeldeten EPRA NTA von 21,8%'® abgewickelt. Der Abschlag des Ange-
botspreises von EUR 23,50 zum zuletzt gemeldeten EPRA NTA (EUR 29,11) ist mit 19,3% ver-
gleichsweise glinstig. Relevante Mitbewerber'® der S IMMO handeln mit einem héheren durch-
schnittlichen Abschlag zum zuletzt gemeldeten EPRA NTA von 39,5%.

Nach Vollzug des Angebots wird der geringere Streubesitz der S IMMO Aktie ceteris paribus zu
einer geringeren Handelsliquiditat fuhren, was typischerweise einen zusatzlichen Handelsab-
schlag und damit einen niedrigeren Aktienkurs zur Folge hat. Nach Ablauf der Nachfrist (Sefl-Ouf)
ist unter anderem zu erwarten, dass sich das Verhaltnis des Aktienkurses zum NAV der S IMMO
Aktie auf ein dhnliches Niveau einpendeln wird wie das der relevanten Mitbewerber der S IMMO,
die derzeit mit einem deutlich héheren Abschlag zum EPRA NTA gehandelt werden.

Das Angebot wurde in einer Zeit unsicherer makroékonomischer Bedingungen gemacht. Die Ka-
pitalméarkte haben im laufenden Geschaftsjahr ein hohes Malk an Volatilitdt gezeigt, unter ande-
rem aufgrund des Krieges in der Ukraine, der Besorgnis (iber die Sicherheit der Energieversor-
gung, anhaltender Engpasse in der Versorgungskette, hoher Inflationsraten und steigender
Zinssatze. Diese Faktoren werden Druck auf die Immobilienbewertungen ausiben, und die Markt-
preise von Immobilienunternehmen sind seit Beginn des laufenden Jahres erheblich gesunken
(die relevanten Peers der S IMMO sind im Durchschnitt um 19,7% zurlickgegangen). Der Riick-
gang der Bewertungen von Immobilienvermégen und ein anhaltender Abwartstrend bei den Akti-
enkursen von Immobilienunternenmen kénnten die Folge der derzeitigen unsicheren Bedingun-
gen sein. Zugleich kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Anderungen im makrodkonomi-
schen Umfeld sogar kurzfristig zu geringeren Abschlagen oder sogar Pramien des Aktienkurses
auf die EPRA NTAs fuhren.

Nach eingehender Priifung des Angebots empfiehlit der Vorstand der S IMMO seinen Aktionaren,

das Angebot anzunehmen.

Jeder Aktionar der S IMMO muss jedoch unter Berlcksichtigung aller relevanten Umstande, sei-
ner individuellen Situation einschliellich der steuerlichen Konsequenzen und seiner persdnlichen

Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Lage, der Zielgesellschaft,

'8 Auf der Grundlage relevanter Transaktionen der letzten Zeit, einschlieRlich Oaktree/ECE/Cura-Deutsche Euroshop
(Mai 2022), QIA-COIMA RES (April 2022), Brookfield-Hibernia REIT (Méarz 2022), Brookfield-Befimmo (Februar 2022).

19 Zu den relevanten kommerziellen Mitbewerbern gehéren Aroundtown, CA Immobilien, Globalworth, Hamborner, IM-
MOFINANZ.
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des Wertes und des Kurses der S IMMO-Aktie selbst entscheiden, ob und in welchem Umfang er
das Angebot der CPIPG annimmt.

10. Weitere Auskiinfte
Fur weitere Ausklnfte zum Angebot kontaktieren Sie bitte
Andreas Feuerstein

Andreas.feuerstein@simmoag.at

Tel.: +43 1 22795-1125
Mobil: +43 664 818 07 09

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

10.1 Berater der Zielgesellschaft

Als Finanzberater der Zielgesellschaft wurde J.P. Morgan SE beigezogen.

Als Rechtsberater der Zielgesellschaft wurde die DSC Doralt Seist Csoklich Rechtsanwélte
GmbH, Wahringer StralRe 2-4, 1090 Wien beigezogen.

10.2 Sachverstindiger gemaR § 13 UbG

Die Zielgesellschaft hat die BDO Austria GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesell-
schaft, zum Sachversténdigen gemaR § 13 UbG bestellt.

Wien, 28. Juli 2022/: /
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