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Kennzahlen 2015

KENNZAHLEN 2015

108.916

106.961

2014 2015

+1,8%

5,08

2014

5,21

2015

+2,7°%

Wohneinheiten

2014 2015

72,5

—20¢bp

Ist-Miete zum 31.12. (like-for-like) in € /qm

436,1

3901

2014

2015

+11,8%

EPRA-Leerstandsquote zum 31.12. (like-for-like) in %

Netto-Kaltmiete in Mio. €
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Kennzahlen 2015

206,0

163,6

2014 2015

+25,9%

1,96

2,26

+15,3%

2014 2015
FFO l'in Mio. € Dividende pro Aktie in €
59,31 47,3
53,10 _’
+11,7% —310%
/
2014 2015 2014 2015
EPRA-NAV pro Aktie in €, verwdssert LTV in %

bp = Basispunkte
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Kennzahlen 2015

KENNZAHLEN 2015
T1-Kennzahlen
+/-
2015 2014 %/ bp
ERTRAGSLAGE
Netto-Kaltmiete Mio. € 436,1 390,1 11,8
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung Mio. € 320,5 284,9 12,5
EBITDA Mio. € 561,0 390,3 43,7
EBITDA bereinigt Mio. € 293,7 259,3 13,3
EBT Mio. € 299,7 219,5 36,5
Periodenergebnis Mio. € 217,7 155,6 39,9
FFO I Mio. € 206,0 163,6 25,9
FFO | pro Aktie £ 3,53 3,04 16,1
FFO Il Mio. € 209,6 161,9 29,5
FFO Il pro Aktie € 3,60 3,00 20,0
AFFO Mio. € 146,2 120,2 21,6
AFFO pro Aktie € 2,51 2,23 12,6
+/-
PORTFOLIO 31.12.2015 31.12.2014 % /bp
Wohneinheiten 108.916 106.961 1,8
Ist-Miete €/qm 5,21 5,07 2,8
Ist-Miete (I-f-I) €/qm 5,21 5,08 2,7
EPRA-Leerstandsquote % 2,6 2,8 -20 bp
EPRA-Leerstandsquote (I-f-1) % 2,5 2,7 -20 bp
+/-
BILANZ 31.12.2015 31.12.2014 % /bp
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien Mio. € 6.398,5 5.914,3 8,2
Liquide Mittel Mio. € 252,8 129,9 94,6
Eigenkapital Mio. € 2.985,0 2.490,4" 19,9
Finanzverbindlichkeiten gesamt Mio. £ 3.241,6 2.960,3 9,5
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig Mio. € 496,0 413,8 19,9
LTV % 44,2 47,3 -310 bp
Eigenkapitalquote % 41,5 39,5 200 bp
EPRA-NAYV, verwassert Mio. € 4.027,1 3.294,7 22,2
EPRA-NAV pro Aktie, verwassert € 59,31 53,10 11,7

* Anpassung aufgrund Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
bp = Basispunkte
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

VORWORT DES VORSTANDS

Sebus %MMW%WMM Mma‘:rc/
celur %M«Mﬁoww« pwod feverc

2015 war ein bewegtes Jahr fiir die LEG — ein Jahr der Herausforderungen, aus
dem unser Unternehmen weiter gestarkt hervorgegangen ist. Wir haben unsere
wertsteigernde Wachstumsstrategie kraftvoll fortgesetzt und unsere Zielsetzun-
gen dabei insgesamt erneut iibertreffen kénnen.

Der Titel des Geschaftsberichts 2015 »We Focus. We Grow.« beschreibt, was den
Erfolg der LEG ausmacht und was unser Selbstverstandnis ist. Die LEG als Markt-
fiihrerin in Nordrhein-Westfalen setzt mit ihrem fiihrenden Bewirtschaftungskon-
zept auf eine tiefe Kenntnis der Markte in NRw und die Nahe zu ihren Kunden. Die
regionale Konzentration unseres Wohnportfolios geht einher mit einer fiihrenden
Effizienz in der Bewirtschaftung. Gezielte Investitionen mit AugenmaR unterlie-
gen einer hohen Kapitaldisziplin und beriicksichtigen die Interessen von Mietern
sowie Aktiondren. Die Kundenzufriedenheit weiter zu erhdhen ist ein zentrales
Anliegen unserer Bewirtschaftungsstrategie. Diesem Anspruch begegnen wir mit
einer hohen Motivation und Serviceorientierung unserer Mitarbeiter.

Der Erfolg spiegelt sich in den erfreulichen operativen Kennzahlen fiir das Ge-
schaftsjahr 2015 wider: Bezogen auf die vergleichbare Flache erreichten wir im
Berichtsjahr ein Mietwachstum pro gm von +2,7 %. Im frei finanzierten Bestand
konnten wir sogar ein Wachstum von +3,6 % (like-for-like) erzielen und somit
erneut die hohe Bewirtschaftungskompetenz der LG und die Qualitdt unseres
Immobilienportfolios belegen. Die EPRA-Leerstandsquote hat sich, auch aufgrund
der erfolgreichen Umsetzung individueller Leerstandskonzepte, auf 2,5% (like-
for-like) verringert und somit das niedrige Niveau des Vorjahres noch weiter un-
terschritten.

Zugleich konnte die LEG ihre Expansionsstrategie weiter kraftig vorantreiben.
2015 haben wir Vereinbarungen iiber den Erwerb von insgesamt rund 21.000
Wohneinheiten in unseren Kernmarkten abgeschlossen. Einen bedeutenden An-
teil davon erzielten wir im November 2015 mit der Einigung zur Ubernahme
eines Portfolios von rund 13.600 Wohneinheiten. Das ist der groBte Zukauf un-
serer Firmengeschichte. Der Kaufpreis fiir dieses Portfolio belduft sich auf rund
600 Mio. Euro. Dies entspricht einer sehr attraktiven Mietrendite von 8 %. Damit
baut die LEG ihre fiihrende Marktstellung auf dem attraktiven Wohnungsmarkt
Nordrhein-Westfalens weiter aus.

3
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

Mit der Integration von Akquisitionen vergroBern wir gleichzeitig die Plattform
fiir das Angebot von mieternahen Services. So konnte das Multimedia-Geschéft im
zweiten Jahr des Bestehens steigende Ergebnisbeitrage aufweisen. Im Januar 2016
startete zudem die Gesellschaft EnergieServicePlus, die wir in Kooperation mit
RWE betreiben. Wir arbeiten weiter an der Entwicklung innovativer Konzepte, die
sowohl fiir unsere Mieter als auch fiir unsere Aktionare Mehrwert schaffen.

Das dynamische organische und externe Wachstum der LEgG, positive Effekte aus
gesunkenen Finanzierungskosten sowie unsere strikte Kostendisziplin werden in
einer weiteren deutlichen Steigerung unserer finanziellen Kennzahlen sichtbar.
Der Fro1, unsere wesentliche finanzielle Kennzahl, konnte so im Geschéftsjahr
2015 um 25,9 % auf 206,0 Mio. Euro zulegen. Pro Aktie stieg der FFo1 um 16,1 %
auf 3,53 Euro; entsprechend werden unsere Aktiondre auch von einer héheren Di-
vidende profitieren. Vorstand und Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung fiir
das Geschéftsjahr 2015 daher eine Dividende von 2,26 Euro je Aktie vorschlagen.
Das ist ein Plus von 15,3 % gegeniiber der Ausschiittung im Vorjahr.

Mit der positiven Wertentwicklung des Immobilienportfolios konnte ein weiterer
zusatzlicher Wert fiir unsere Aktionare geschaffen werden. So konnte der Netto-
vermogenswert (NAv exklusive Goodwill) mit einem Anstieg von 11,8 % im Jahres-
vergleich auf 58,92 Euro je Aktie ebenfalls deutlich anziehen. Das Fundament bil-
det dabei weiterhin eine starke Bilanz mit einem niedrigen Verschuldungsgrad
(LTv) von 44,2 %.

Der Kapitalmarkt honoriert die positive Geschaftsentwicklung und die Perspektive
fiir wertsteigerndes Wachstum. EinschlieBlich der ausgeschiitteten Dividende von
1,96 Euro pro Aktie konnte die LEG-Aktie einen Total Return von 25,6 % erzielen.
Das Vertrauen des Kapitalmarktes zeigte sich im Ubrigen auch in der Resonanz
und Unterstiitzung, die wir im vergangenen Geschaftsjahr bei der Durchfiihrung
von zwei Kapitalerhhungen mit einem Volumen von insgesamt 380 Mio. Euro
erfahren durften.

Wir werden unsere fokussierte Wachstumsstrategie weiter entschlossen umsetzen
und uns auf das konzentrieren, was wir seit jeher am besten kénnen: unser Woh-
nungsportfolio kompetent und effizient bewirtschaften, diszipliniert interne und
externe Wachstumschancen nutzen sowie innovative mieternahe Dienstleistun-
gen weiter ausbauen. Auf diese Weise schaffen wir sichtbaren und nachhaltigen
Mehrwert fiir Mieter, Aktiondre und Kommunen. Fiir die Geschaftsjahre 2016 und
2017 gehen wir jeweils von einer weiter dynamischen Gewinnentwicklung aus. Fiir
2016 erwarten wir einen Anstieg des Fro 1 auf 254 Mio. Euro bis 259 Mio. Euro
(4,05 bis 4,13 Euro pro Aktie) und fiir 2017 auf 279 Mio. Euro bis 284 Mio. Euro
(4,44 bis 4,52 Euro pro Aktie). Die wesentlichen Ergebnistreiber bleiben dabei
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An die Aktiondre
VORWORT DES VORSTANDS

eine Fortsetzung des starken organischen Wachstums, die positiven Effekte aus
den bereits abgesicherten Akquisitionen und die zusétzlichen positiven Effekte
aus unserem Effizienzsteigerungsprogramm. Wir gehen daher davon aus, dass
die fithrende operative Profitabilitdt weiter ausgebaut und die eBITDA-Marge von
67,3 % in 2015 auf rund 72 % in 2017 weiter ausgebaut werden kann.

Die LEG blickt also sehr zuversichtlich in die Zukunft. Die fundamentalen Rah-
menbedingungen fiir unser Geschiftsmodell bleiben weiterhin positiv. Jedoch
sehen wir auch Herausforderungen, die auf die gesamte Branche zukommen. Der
Wohnungswirtschaft kommt eine zentrale Rolle bei der Integration von Migran-
ten und Fliichtlingen zu. Wir als LEG stellen uns hier auch unserer gesellschaftli-
chen Verantwortung. Um die anstehenden Aufgaben zu meistern, braucht die
Wohnungswirtschaft aber Handlungsspielraume und die Unterstiitzung der Po-
litik. Bereits bisherige und weitere Verscharfungen des regulatorischen Umfelds
werden hier langfristig kontraproduktiv auf die Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum wirken.

Der wichtigste Erfolgsfaktor der LEG waren auch im vergangenen Jahr unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. lhnen gilt unser besonderer Dank! lhre Loya-
litdt und Leistungsstarke ermoglichen erst die erfolgreiche Umsetzung unserer
Wachstumsstrategie. Ebenso bedanken wir uns bei unseren Aktiondrinnen und Ak-
tiondren fiir das in uns gesetzte Vertrauen und den intensiven Gedankenaustausch.
Wir freuen uns auf unseren weiteren gemeinsamen Weg in eine wachstumsstarke
und erfolgreiche Zukunft.

Towst il A frf (i (s

THOMAS HEGEL ECKHARD SCHULTZ HOLGER HENTSCHEL
Vorstandsvorsitzender (ceo) Finanzvorstand (cFo) Operativer Vorstand (coo)
5
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An die Aktiondre
EQUITY STORY

EQUITY STORY

Fokussierte Strategie spiegelt sich
in flihrender Profitabilitdat und operativer
Performance wider.

Fiihrende operative
Profitabilitat als Basis fiir
attraktive, wachsende
Dividenden

Durch die Marktfiihrerschaft in
einer der groBten Metropolregio-
nen Europas in Verbindung mit ei-
ner hohen Kostendisziplin erzielt
die LEG eine fiihrende Effizienz
in der Bewirtschaftung. Dies ist
das Fundament fiir attraktive Aus-
schiittungen mit stabilem Wachs-
tumspotenzial.

7 2%

PROGNOSE EBITDA-
MARGE 2017

LEG — die Immobilien-
experten in NRW:
exzellente Vermietungs-
ergebnisse mit
nachhaltiger Bewirt-
schaftungsstrategie

Die LEG kennt ihre Markte und ihre
Kunden. In der Vermietung konnte
die LEG sich in den letzten Jahren
kontinuierlich besser entwickeln
als der Markt. Ein vergleichbares
Mietwachstum im nicht preisge-
bundenen Bestand von 3,6 %, ein
niedriger Leerstand von 2,5 % und
gleichzeitig eine Investitionsstra-
tegie mit Augenmal sind Beleg fiir
die Leistungsfahigkeit der LEG.

21 5%

LEERSTANDSQUOTE
(LIKE-FOR-LIKE)
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An die Aktiondre
EQUITY STORY

Erfolgreiche Akquisitions-
strategie schafft deutlichen
Mehrwert

Seit dem Borsengang Anfang 2013
hat die LEG rund 40.000 Wohnein-
heiten in ihren Kernmarkten akqui-
riert. Der Gewinn pro Aktie konnte
deutlich gesteigert und gleichzeitig
konnte auch eine Belastung des
NAV vermieden werden. Die pro-
funde Marktkenntnis und die ho-
hen Synergien der LEG sind dabei
wesentliche Erfolgsfaktoren.

25,9%

STEIGERUNG FFO

Niedrige Kapitalkosten
langfristig abgesichert

Eine durchschnittliche Kreditlauf-
zeit der Darlehen von 11 Jahren
zu niedrigen Zinskonditionen von
durchschnittlich 2,3 % sichern ein
hohes MaR an Planbarkeit fiir das
zukiinftige Gewinn- und Dividen-
denwachstum. Die LEG ist durch
ihre starke Bilanz und ihre Trans-
parenz am Finanzierungsmarkt
ideal positioniert.

21 3 %

DURCHSCHNITTLICHE
ZINSKOSTEN

7

Innovative Dienst-
leistungen: Ausbau neuer
Geschaftsfelder sichert
zusdtzliches, attraktives
Wachstum

Die LEG behauptet eine Innovati-
onsfiihrerschaft im Wohnsektor
fiir den Aufbau neuer mieternaher
Dienstleistungen. Das Multimedia-
geschaft, der Einstieg in den Markt
fiir Energiedienstleistungen sowie
Pilotprojekte fiir die Betreuung
von Senioren wirken positiv auf
die Kundenzufriedenheit und lie-
fern bereits heute einen spiirbar
positiven Ergebnisbeitrag.

3

NEUE
GESCHAFTSFELDER
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An die Aktiondre
AKTIE

AKTIE

Der deutsche Aktienmarkt konnte in 2015 zulegen, zeichnete sich
dabei aber durch eine insgesamt hohe Volatilitdt aus. So beendete der
DAX® das Borsenjahr mit einem Plus von 9,6 %. Nach einer starken
Performance zu Jahresbeginn fiihrten im weiteren Verlauf insbesondere
die Schuldenkrise in Griechenland und die Konjunkturschwache
in China in Verbindung mit einer Abwertung des Yuan zu teilweise
deutlichen Korrekturen. Fiir die LEG-Aktionare ergibt sich fiir
2015 inklusive der gezahlten Dividende eine Rendite von 25,6 %.

In den ersten Monaten des Jahres 2015 wiesen die Aktien-
markte in Deutschland und Europa eine hohe Dynamik
auf. Wesentlicher Treiber dieser positiven Entwicklung
war die weitere Lockerung der Geldpolitik durch den
Start des Anleihekaufprogramms der ezs. Daneben wur-
den exportorientierte Titel durch den schwécheren Euro
begiinstigt. In diesem Umfeld erzielte der bAx® am 10.
April einen Héchststand von 12.375 Punkten. Der Druck
auf die Anleihenmadrkte verstarkte sich entsprechend,
sodass die Rendite 10-jahriger deutscher Staatsanleihen
im selben Monat auf einen Tiefstand von 0,05 % sank.

Bereits im Laufe des zweiten Quartals triibte sich die
Stimmung an den Aktienmdrkten jedoch deutlich
ein. Nach Spekulationen iiber eine Einigung im Schul-
denstreit mit Griechenland sorgte im weiteren Jahres-
verlauf auch die Verunsicherung iiber den Eintritt der
Zinswende in den usa fiir groBe Kursschwankungen. Vor
allem schiirten jedoch die enttduschenden Konjunktur-
daten in China in Verbindung mit einer Abwertung des
Yuan die Befiirchtungen einer globalen Konjunkturab-
kiihlung. So fiihrten anhaltende Turbulenzen und ein
Crash an den chinesischen Bérsen weltweit zu teilweise
massiven Kursriickgangen. Auch der zunehmende Verfall
des Olpreises wurde als Signal fiir eine Verschlechterung
der Weltwirtschaft interpretiert.

Der deutsche Aktienmarkt verzeichnete im vergangenen
Jahr die héchste Volatilitat seit Ende 2011. Im Septem-
ber fiel der bAx® auf ein Jahrestief von 9.428 Punkten
und biiBte damit vom Jahreshoch innerhalb von fiinf
Monaten fast 24 % ein. Hier hatte sich auch eine sehr
negative Entwicklung von Einzelaktien infolge von un-
ternehmens- und branchenspezifischen Faktoren auf den
Gesamtmarkt ausgewirkt. Im Jahresvergleich erzielte der
DAX® mit einem Schlusskurs von 10.743 Punkten ein Plus
von 9,6 %.

Die deutschen Immobilien-Titel konnten sich den allge-
meinen Marktschwankungen nicht entziehen; sie wurden
jedoch weiterhin vom anhaltenden Niedrigzinsumfeld
begiinstigt. So stieg der FTSE EPRA/NAREIT Germany In-
dex, der die deutschen Immobilienwerte abbildet, um
+18,4 %.

LEG-Aktie mit starker
Performance in 2015

Die LEG-Aktie erzielte mit einem Schlusskurs von 75,50
Euro einen Kurszuwachs von 21,8 % und Ubertraf da-
mit neben dem deutschen Gesamtmarkt auch den Ver-
gleichsindex der Peer-Group. EinschlieBlich der ausge-
schiitteten Dividende von 1,96 Euro pro Aktie ergibt
sich somit fiir die LEc-Aktiondre eine Gesamtrendite
von 25,6 %. Das Jahreshoch erreichte die LEG-Aktie am
10. April mit einem Xetra-Schlusskurs von 77,30 Euro.
Der Tiefstkurs lag im Juli bei 61,44 Euro.

T2 —Kennzahlen der Aktie

Borsenkiirzel LEG
WKN LEG111
ISIN DEOOOLEG1110

Anzahl der Aktien 62.769.788

Erstnotiz 1.Februar 2013
Marktsegment Prime Standard
Indizes MDAX, FTSE EPRA/NAREIT,

GPR Indizes, Stoxx® Europe 600

Stichtagskurs

(31.Dezember 2015) 75,50¢

(31 Destmber 2015) 47391 Mio- €
??t;e.llgbeezseiz ber 2015) 100%
ST e
Gewichtung im EPRA Europe 2,33%

(31.Dezember 2015)

Durchschnittliches

Tages-Handelsvolumen (2015) LR S

Hochstkurs (2015)
Tiefstkurs (2015)

77,30 €
61,44 €
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An die Aktiondre
AKTIE

G 1 - Aktienkursentwicklung

Aktienkursentwicklung

01.02.2013  02.01.2015  10.04.2015
20 Erstnotiz  Startkurs  Hochstkurs
LEG 44,00 € 62,26 € 77,30 €
_— EPRA-INDEX 08.07.2015 31122015
Tiefstkurs  Schlusskurs
61,44 € 75,50 €
01.01.2015 31.04.2015 30.07.2015 30.10.2015 31.12.2015
Aktienkurs 2015 auf 100 indiziert
Investor G2 - Aktionarsstruktur
Relations-Aktivitaten
Fiir die LeG hat die aktive und transparente Kommuni- 706 _ _
kation mit den Investoren einen sehr hohen Stellenwert. SonstigerStreubesitz
Um den personlichen Dialog zu intensivieren, hat die LG
im Jahr 2015 an rund 40 Tagen an Kapitalmarktkonfe- 18,6

renzen teilgenommen sowie Roadshows an wichtigen
internationalen Finanzpldtzen durchgefiihrt. Dariiber
hinaus haben Vorstand und Investor Relations-Team In-
vestoren in der Diisseldorfer Hauptverwaltung begriit
und im Rahmen von Property Tours die Immobilienbe-
stande prasentiert.

Aktuell wird die LEG-Aktie von 20 Analysten namhafter
Institute aktiv beobachtet. Damit konnte die Coverage
im Jahr 2015 weiter ausgeweitet werden. Dies ist auch
ein Beleg fiir das anhaltend groRe Interesse der Investo-
ren an der LEG-Aktie. Die Einschdtzungen der Analysten
zur zukiinftigen Entwicklung der LEG-Aktie sind lber-
wiegend positiv. Zum Stichtag 31. Dezember 2015 lag
der Mittelwert der Kursziele bei 78 Euro. Eine aktuelle
Ubersicht der Analystenempfehlungen und Kursziele
steht auf der LEG-Website unter www.leg-wohnen.de/
unternehmen /investor-relations /aktie /analysten
empfehlung/zur Verfiigung.

Stellenwert der LEG-Aktie weiter
gestiegen

Die positive Kursentwicklung und die Emission neuer Ak-
tien hatte auch eine hohere Gewichtung der LEG-Aktie
in den relevanten Benchmark-Indizes zur Folge. So stieg
die Gewichtung im deutschen Midcap-Index MDAX® von
2,66 % im Vorjahr auf 3,05 % im Dezember 2015. Im EPRA
Europe-Index wurde die LEG-Aktie zum Jahresende 2015
mit 2,33 % gewichtet (Vorjahr: 2,21%).
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Kapitalerhhungen erfolgreich platziert

Das Vertrauen des Kapitalmarkts in die Wachstumsstra-
tegie der LEG spiegelte sich auch in der erfolgreichen
Durchfiihrung von zwei Kapitalerhhungen wider: Am
12. November konnte LEG im Rahmen eines beschleu-
nigten Bookbuilding-Verfahrens nach Borsenschluss
4.510.000 neue Aktien bei institutionellen Investoren
zum Preis von 68,00 Euro je Aktie platzieren. Dies ent-
sprach einem Abschlag auf den Xetra-Schlusskurs von
3,2%. Der Bruttoemissionserlds von 306,7 Mio. Euro
war fir den Erwerb eines Portfolios mit rund 13.600
Wohneinheiten in Nordrhein-Westfalen bestimmt.

Bereits am 23. Juni 2015 hatte LEG zur teilweisen Finan-
zierung einer weiteren Akquisition von 3.500 Wohnein-
heiten eine maBgeschneiderte Kapitalerhohung in einem
beschleunigten Orderbuch-Verfahren durchgefiihrt und
1.196.344 neue Aktien zu je 61,54 Euro bei institutionel-
len Investoren platziert. Daraus ergab sich ein Brutto-
emissionserlés von 73,6 Mio. Euro.
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

PORTFOLIO

Das Portfolio der LEG Immobilien AG umfasste zum 31. Dezember 2015
108.916 Wohneinheiten, 1.053 Gewerbeeinheiten sowie
26.840 Garagen und Stellplatze. Die Bestdnde verteilen sich auf
rund 170 Standorte in Nordrhein-Westfalen.

Die durchschnittliche WohnungsgroRe liegt bei 64 qm mit drei
Zimmern. Die im Durchschnitt sieben Wohneinheiten umfassenden
Gebaude erstrecken sich liber drei Geschosse.

108.916

WOHNEINHEITEN

+3,6%

MIETWACHSTUM LIKE-FOR-LIKE
IM FREI FINANZIERTEN BEREICH

+4,8%

WERTZUWACHS DES
IMMOBILIENPORTFOLIOS

10
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Die LEG in Nordrhein-Westfalen nach Marktsegmenten

Hannover

Osnabriick

MINDEN-LUBBECKE

HERFORD
R
s
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/ Paderborn
Recklinghausen
7 = 4
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Gattingen

Mdénchenglad

Koblenz

1  WACHSTUMSMARKTE
1  STABILE MARKTE
ZJ MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN

Akquisitionen der LEG

T3 — Akquisitionen 2015

Wohneinheiten Wesentliche Standorte Wirtschaftlicher Ubergang Nettokaltmiete Leerstandsquote
713 Koln, Leverkusen, Sankt Augustin Juni 2015 5,33€ 2,9%
3.539 Bielefeld, Detmold Januar 2016 519€ 3,6%
2.037 Duisburg, Essen Januar 2016 5,04€ 6,7 %
13.570 Gelsenkirchen, Bergkamen, Marl, Herne April 2016 4,86€ 5,3%
1.291 Siegen Januar /Juli 2016 516€ 17,3 %
11
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Portfoliosegmentierung

Das LeG-Portfolio lasst sich mithilfe eines Scoring-
systems in drei Marktcluster aufteilen: Wachs-
tumsmarkte, Stabile Markte und Markte mit ho-
heren Renditen.

Das Scoring-System wird in einem Dreijahresturnus
aktualisiert. Fiir die Aktualisierung zum 31. Dezem-
ber 2015 wurden Datengrundlagen genutzt, die der
LEG aufgrund der Zusammenarbeit mit der INwIS
Forschung es Beratung GmbH sowie cBRE zur Ver-
fiigung stehen.

Die zugrunde gelegten Indikatoren basieren auf
folgenden demografischen, sozio-6konomischen
und immobilienmarktbezogenen Daten:

— Bevodlkerungsentwicklung 2011 bis 2014
(INWIS / 1T. NRW)

— Haushaltsprognose 2012 bis 2030 (BBSR)

— Kaufkraftkennziffer 2014 (INWIS / GFK)

T4 —Portfoliosegmentierung Top-3-Standorte

— Entwicklung sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte 2005 bis 2014 (INWIS / IT. NRW.

— Angebotsmieten Q3 /2014 bis Q2 /2015
(Empirica)

— Marktaktiver Leerstand 2014
(cBrE / Empirica)

Die Markt-Clusterung erfolgt flachendeckend auf
Landkreisebene und umfasst auch jene Kreise, in
denen kein LEG-Bestand vorhanden ist.

Die wachstumsstarken Regionen liegen im Rhein-
land sowie rund um die westfalischen Oberzentren
Miinster, Bielefeld und Paderborn.

Die Kernstadte des Ruhrgebietes — Essen und
Dortmund - sind ebenso dem Cluster der Stabilen
Markte zugeordnet wie die Gebiete Bergisches
Land und Siegerland sowie die westfalischen Re-
gionen Hamm und Unna.

31.12.2015

Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete EPRA-Leerstands-

LEG-Wohnungen  LEG-Portfolio in % inqm jegm quote in %

37.329 34,3 2.466.722 5,76 1,2

Kreis Mettmann 8.160 7,5 565.696 5,84 11

Miinster 6.076 5,6 403.461 6,20 0,2

Diisseldorf 3.503 3,2 227.096 6,32 0,8

Sonstige Standorte 19.590 18,0 1.270.469 5,47 1,6

40.523 37,2 2.597.195 4,92 2,6

Dortmund 12.439 1,4 813.340 4,80 1,5

Ménchengladbach 6.037 5,5 382.442 5,05 1,5

Hamm 3.974 3,6 239.782 4,76 1,4

Sonstige Standorte 18.073 16,6 1.161.631 5,00 3,9
MARKTE MIT HOHEREN

RENDITEN 29.607 27,2 1.818.825 4,83 4,8

Kreis Recklinghausen 6.554 6,0 408.611 4,83 6,3

Duisburg 6.519 6,0 403.003 5,02 4,2

Markischer Kreis 4.679 4,3 287.067 4,62 2,7

Sonstige Standorte 11.855 10,9 720144 4,81 51

AUSSERHALB VON NRW 1.457 1,3 96.230 5,49 0,7

GESAMT 108.916 100,0 6.978.972 5,21 2,6
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Die Markte mit hoheren Renditen konzentrieren
sich halbkreisformig ausgehend vom Kreis Lippe
und Hoxter tber den Hochsauerlandkreis und den
Markischen Kreis bis zur Stadt Hagen. Dariiber
hinaus sind die Ruhrgebietsstadte Duisburg, Gel-
senkirchen, Bochum und Herne sowie der Kreis

Recklinghausen diesem Cluster zugeordnet.

In der aktualisierten Portfoliosegmentierung wurde
bei folgenden Standorten eine verdnderte Zuord-

Wachstumsmarkte zeichnen sich
durch eine positive Bevolkerungs-
entwicklung, glinstige Haushalts-
prognosen und eine nachhaltig
hohe Wohnungsnachfrage aus.

Stabile Markte sind hinsichtlich
ihrer demografischen und sozio-
6konomischen Entwicklung he-
terogener als Wachstumsmarkte,
die wohnungswirtschaftliche At-
traktivitdt ist im Durchschnitt

solide bis hoch.

nung vorgenommen: Die vorherigen Stabilen Markte
Bielefeld, Leverkusen sowie der Kreis Soest werden
nun als Wachstumsmarkte klassifiziert. Der Kreis
Unna, der zuvor ein Markt mit héherer Rendite war,
wird nun als Stabiler Markt eingestuft und die ehe-
mals Stabilen Marke Bochum, Bottrop sowie der
Kreis Lippe werden nun dem Segment Markte mit
hoheren Renditen zugeordnet. Insgesamt ergibt
sich durch die Aktualisierung in der Nettobetrach-
tung eine Hochstufung von 5.250 Wohneinheiten.

MARKTE MIT
HOHEREN RENDITEN

Markte mit hdheren Renditen un-
terliegen grundsatzlich einem gro-
Beren Risiko von Bevélkerungs-
riickgdngen. In diesen rdumlichen
Teilmarkten wird es jedoch bei
hoher Vor-Ort-Prasenz, attrakti-
ven Mikrostandorten und guter
Marktdurchdringung weiterhin
Chancen fiir attraktive Renditen
geben.

31.12.2014 Verdnderung
(Basispunkte)
Leerstandsquote
Anzahl Anteil am Wohnfliche Ist-Miete EPRA-Leerstands- Verdnderung Ist-Miete like-for-like
LEG-Wohnungen LEG-Portfolio in % inqm jegqm quote in % in % like-for-like (31.12.2015)
36.827 34,4 2.423.628 5,62 1,3 2,6 -10
8.248 7,7 571.548 5,70 1,4 2,5 -20
6.098 5,7 404.555 6,06 0,3 2,3 -10
3.542 3,3 228.960 6,06 0,7 4,6 20
18.939 17,7 1.218.564 5,36 1,7 2,3 -10
39.389 36,8 2.527.601 4,79 3,2 2,5 -50
12.554 1,7 821.009 4,71 2,2 1,8 -70
6.050 5,7 383.259 4,87 2,6 3,6 -110
3.975 3,7 239.894 4,60 1,9 3,5 -40
16.810 15,7 1.083.439 4,86 4,4 2,4 -10
28.831 27,0 1.772.393 4,71 4,8 2,7 10
6.567 6,1 410.197 4,72 6,3 2,3 10
5.697 53 353197 4,92 3,6 3,0 80
4.679 4,4 287.067 4,52 2,7 2,4 0
11.888 1,1 721.933 4,68 5,3 2,8 -20
1.914 1,8 131.056 5,05 1,4 3,0 -100
106.961 100,0 6.854.678 5,07 2,8 2,7 -20
13
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Performance des LEG-Portfolios
Operative Entwicklung (Mieten, Leerstandsquote)

Im Geschéftsjahr 2015 konnte die LEG erneut ein
dynamisches Mietwachstum verzeichnen. Die Ist-
Miete je qm auf vergleichbarer Flache (like-for-
like) stieg im Vorjahresvergleich um 2,7 % von
5,08 Euro auf 5,21 Euro.

Im frei finanzierten Segment konnte im selben
Zeitraum eine Steigerung von 3,6 % auf 5,51 Euro
je gm (like-for-like) erzielt werden. Die positive
Entwicklung wird in allen Marktsegmenten sicht-
bar: In den Wachstumsmarkten stieg die Miete je

gqm zum 31. Dezember 2015 um 3,6 % auf 6,25 Euro
(like-for-like). In den Stabilen Markten betragt der
Mietzuwachs pro qm 3,5 % auf 5,13 Euro (like-for-
like). Im Marktsegment mit hoheren Renditen
konnte eine Steigerung der Mieten um 3,3 % auf
5,02 Euro (like-for-like) realisiert werden.

Im Segment der preisgebundenen Wohnungen ist
die durchschnittlich erzielte Miete im Jahresver-
gleich um 0,7 % auf 4,66 Euro je qm (like-for-like)
gestiegen.

+2,7%

MIETWACHSTUM LIKE-FOR-LIKE

T5 - Performance des LEG-Portfolios

Wachstumsmirkte Stabile Mdrkte
31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Wohnungen preisgebunden
Anzahl 13.002 12.666 14.200 15.386
Flache qm 914.382 887.954 963.193 1.036.205
Ist-Miete €/qm 4,94 4,91 4,57 4,51
EPRA-Leerstandsquote % 0,7 1,0 2,5 3,0
Wohnungen frei finanziert
Anzahl 24.327 24161 26.323 24.003
Flache qm 1.552.340 1.535.673 1.634.003 1.491.396
Ist-Miete €/qm 6,24 6,04 513 4,98
EPRA-Leerstandsquote % 1,4 1,4 2,6 3,3
Wohnungen gesamt
Anzahl 37.329 36.827 40.523 39.389
Flache qm 2.466.722 2.423.628 2.597195 2.527.601
Ist-Miete €/qm 5,76 5,62 4,92 4,79
EPRA-Leerstandsquote % 1,2 1,3 2,6 3,2
Gewerbe gesamt
Anzahl
Flache qm
Garagen und Stellplitze gesamt
Anzahl
Sonstiges gesamt
Anzahl
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Die erfolgreiche Bewirtschaftungsstrategie und
die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum haben per 31. Dezember 2015 auch zu
einem weiteren Anstieg der Vermietungsquote
auf 97,5% (like-for-like) gefiihrt. Die Anzahl der
leerstehenden Wohnungen belduft sich damit auf
2.701 Einheiten (like-for-like) und unter Beriick-
sichtigung der Akquisitionen auf 2.799 Einheiten
(absolut).

In den Wachstumsmarkten waren die LEG-Bestiande
zum Jahresende 2015 zu 98,8 % (like-for-like)
vermietet. Erfreulich entwickelte sich auch die
Vermietungsquote in den Stabilen Markten mit
einem Anstieg von 50 Basispunkten auf 97,4 %

(like-for-like). Dabei unterstreichen die Standorte
Dortmund und Ménchengladbach mit niedrigen
Leerstandsquoten von 1,5 % (like-for-like) die At-
traktivitdt der LEG-Wohnungen in diesem Markt-
segment. Die Markte mit hoheren Renditen wiesen
eine nahezu stabile Vermietungsquote von 95,2 %
(like-for-like) auf.

97,5%

VERMIETUNGSQUOTE LIKE-FOR-LIKE

Markte mit héheren Renditen Augerhalb von NRW Gesamt
31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
7.289 7.653 108 120 34.599 35.825
qm 481.227 509.967 8.824 9.809 2.367.626 2.443.935
€/qm 4,33 4,27 4,37 4,31 4,67 4,61
% 54 52 0,0 1,6 2,3 2,7
22.318 21178 1.349 1.794 74.317 71136
qm 1.337.598 1.262.426 87.405 121.247 4.611.346 4.410.742
€/qm 5,01 4,88 5,60 511 5,48 5,33
% 4,6 4,6 0,8 1,3 2,7 2,8
29.607 28.831 1.457 1914 108.916 106.961
qm 1.818.825 1.772.393 96.230 131.056 6.978.972 6.854.678
€/qm 4,83 4,71 5,49 5,05 5,21 5,07
% 4,8 4,8 0,7 1,4 2,6 2,8
1.053 1.059
qm 183.440 195.572
26.840 26.695
1.526 1.240
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An die Aktiondre
PORTFOLIO

Wertentwicklung

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Ver-
mogenswerte nach Marktsegmenten. Die Miet-
rendite des Wohnimmobilien-Portfolios auf Basis
von Ist-Mieten liegt bei 6,9 % (Mietmultiplikator
14,5x). Die Bewertung des Wohnportfolios ent-
spricht einer anfanglichen Nettomietrendite ge-
maB eprA-Definition (net initial yield) von 5,5 %.

Investitionstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2015 wurden 114,2 Mio. Euro
bzw. 16,1 Euro je qm fiir Instandhaltungen sowie
fiir wertsteigernde, aktivierbare Investitionen auf-
gewandt (Vorjahr: 89,1 Mio. Euro bzw. 13,8 Euro
je gm). Von den Gesamtaufwendungen entfielen

T6 — Marktsegmente

59,8 Mio. Euro auf wertsteigernde, aktivierbare
Investitionen (Vorjahreszeitraum 43,4 Mio. Euro)
und 54,4 Mio. Euro auf InstandhaltungsmaRnah-
men (Vorjahreszeitraum 45,7 Mio. Euro). Damit
betragt die Aktivierungsquote 52,4 % (Vorjahres-
zeitraum 48,7 %).

Zu den groRten Investitionen im Jahr 2015 zéhlt die
Fortsetzung der energetischen Sanierung der Ge-
baudehiillen in Monheim. Besonders zu erwahnen
ist auch die im vierten Quartal 2015 eingeleitete
Modernisierung der Gebaudetechnik innerhalb
der denkmalgeschiitzten Reutersiedlung in Bonn.
Diese MaBnahme stellt den Auftakt fiir die dort
bis 2017 geplanten und mit besonderer Umsicht
auszufiihrenden RevitalisierungsmaBnahmen mit
einem Volumen von rund 1,5 Mio. Euro dar.

Vermagens- Anteil am Vermagens- Gesamt-
wert Vermégens- Mulitplikator wert vermagens-
Wohn- Wohnen wert Ist-Netto-  Gewerbe u. a. wert
einheiten Mio. €’ Wohnen %  Wert/qm (€) kaltmiete Mio. €2 Mio. €
WACHSTUMSMARKTE 37.329 2.855 47 1.157 17,1x 171 3.025
Kreis Mettmann 8.160 613 10 1.085 15,8x 64 677
Miinster 6.076 564 9 1.399 18,9x 37 601
Diisseldorf 3.503 31 5 1.394 18,5x 19 331
Sonstige Standorte 19.590 1.366 22 1.072 16,7x 50 1.417
STABILE MARKTE 40.523 1.937 32 745 13,1x 89 2.025
Dortmund 12.439 639 10 782 13,9x 36 675
Ménchengladbach 6.037 286 5 747 12,9x 9 295
Hamm 3.974 159 3 660 11,7x 3 162
Sonstige Standorte 18.073 852 14 736 12,9x 40 893
MARKTE MIT HOHEREN RENDITEN 29.607 1.219 20 668 12,2x 37 1.256
Kreis Recklinghausen 6.554 291 5 676 12,7x 15 306
Duisburg, Stadt 6.519 287 5 708 12,4x 10 298
Markischer Kreis 4.679 172 3 600 11,2x 2 174
Sonstige Standorte 11.855 469 8 669 12,3x 9 479
NRW-PORTFOLIO 107.459 6.011 99 872 14,5x 296 6.307
Portfolio auBerhalb NRW 1.457 91 1 943 14,5x 1 92
GESAMTPORTFOLIO 108.916 6.102 100 873 14,5x 297 6.399
Geleistete Vorauszahlungen fiir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien 203
Erbbaurechte + unbebaute Flachen 26
Vorrite (IAS 2) 4
Finance Lease (auBerhalb der
Immobilienbewertung) 3
GESAMTBILANZ® 6.635

* Davon sind 321 Wohneinhei bili

2 Davon sind 290 Gewerbeein}
Garagen und Stellplitze sowie eigengenutzte Immobilien.

3 Darin sind fiir zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte enthalten: 6,7 Mio. Euro.

in Gewerbei
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darin enthalten sind 290 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
iten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 321 hneinh

iten in Gewerbei bilien, Gewerbe- und sonstige Einheiten,
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An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW. | VORSTANDSINTERVIEW

VORSTANDSINTERVIEW

Mit ihrem regional fokussierten Portfolio baute die LEG ihre fiihrende
operative Performance und Profitabilitdt auch 2015 weiter aus.
Die Fortsetzung der Stand-alone-Strategie wird vom Kapitalmarkt begriit
und das Wachstum der LEG schreitet kontinuierlich voran.

Diese erfreuliche Bilanz zieht der Vorstand der LEG fiir das vergangene
Jahr, ist sich aber auch der Herausforderungen bewusst, die auf das
Unternehmen und die gesamte Wohnungswirtschaft zukommen werden.
Im Interview blicken die Vorstinde Thomas Hegel (ceo), Eckhard Schultz
(cFo) und Holger Hentschel (coo) auf das vergangene
Geschiftsjahr zuriick und stehen Rede und Antwort zur strategischen
Ausrichtung des Unternehmens.

2015 GAB ES VIEL BEWEGUNG IN DER
WOHNUNGSWIRTSCHAFT. STICHWORT
KONSOLIDIERUNG. WAS IST IHR RESUMEE?

THOMAS HEGEL Zundchst einmal: Wir sind
sehr zufrieden damit, wo wir jetzt stehen. Im ver-
gangenen Jahr gab es tatsdchlich besonders viel
Bewegung im Wohnimmobilienmarkt — und die
LEG befand sich mittendrin. Im Interesse unserer
Aktiondre haben wir strategische Optionen ge-
priift, letztendlich hat sich der Kapitalmarkt jedoch
dafiir ausgesprochen, dass wir unsere erfolgreiche
Wachstumsstrategie auf bewahrter Stand-alone-
Basis weiter konsequent fortsetzen. Unabhangig
davon, wie sich die Wettbewerbsstruktur entwi-
ckelt: Die LEG ist ein wirtschaftlich starkes Unter-
nehmen mit einem sehr soliden Fundament — und
so gehen wir gestérkt in ein weiteres Jahr.

WELCHES FEEDBACK BEKOMMEN SIE
VOM KAPITALMARKT?

ECKHARD SCHULTZ Wir fiihrten im abgelau-
fenen Geschiftsjahr viele intensive Gesprache mit
Investoren und Analysten. Dabei erhielten wir ein
tiberaus positives Feedback zu unserer Strategie und
unserer Geschéftsentwicklung. Wir zeichnen uns
mit unserem regional fokussierten Wohnungsport-
folio und durch unsere fithrende operative Perfor-
mance sowie Profitabilitdt aus. Unsere Akquisitio-
nen schaffen mit hohem Synergiepotenzial deutlich
sichtbaren Mehrwert bei vergleichbar geringem
Risiko — das rechnen uns die Investoren hoch an.
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Mit dem Borsengang hat die LEG von Anfang an
auf eine offene und faire Kommunikation gesetzt.
Diese Transparenz gewinnt am Kapitalmarkt zuneh-
mend an Bedeutung und wird auch entsprechend
honoriert. Das bestdtigt uns auf unserem Weg.

Das Vertrauen des Kapitalmarkts in uns und unsere
Leistungsfahigkeit wird schlieBlich auch durch die
beiden Kapitalerh6hungen untermauert, mit wel-
chen wir im vergangenen Jahr rund 380 Mio. Euro
eingenommen haben.

WIE POSITIONIERT SICH DIE LEG - NEBEN
TRANSPARENTEM HANDELN - IM MARKT?
WAS UNTERSCHEIDET SIE VON IHREN
WETTBEWERBERN?

THOMAS HEGEL Die LeG verfiigt liber eine
einzigartige Unternehmenskultur und setzt stark
auf Flexibilitat. Wir sind so aufgestellt, dass wir uns
kontinuierlich aus uns selbst heraus weiterentwi-
ckeln. Das klingt vielleicht zunachst befremdlich,
schlieBlich sind wir eine ehemalige Landesentwick-
lungsgesellschaft. Aber genau das ist der Punkt:
Als fritheres Landesunternehmen waren wir im
Zuge der Privatisierung gezwungen, uns radikal
zu verdndern. Dieses Momentum haben wir bei-
behalten. Denn in den Folgejahren sind wir enorm
gewachsen. Zugleich waren und sind wir uns un-
serer Verantwortung fiir Kunden und Mitarbeiter
stets bewusst. Diese Eigenschaften werden am Ka-
pitalmarkt iberaus geschatzt, und deshalb stehen
wir heute besser da als je zuvor.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW. | VORSTANDSINTERVIEW

»Wir wollen unsere fiihrende
Kosteneffizienz und
Profitabilitiat ausbauen und so weiter
wertsteigernd wachsen.«

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (Ceo)
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AUF EINEN EINFACHEN NENNER GEBRACHT:
WOFUR STEHT DIE LEG?

THOMAS HEGEL Es ist unser oberstes Ziel,
den Unternehmenswert nachhaltig zu steigern.
Dazu setzen wir auf organisches und externes
Wachstum mit einer effizienten Bewirtschaftung
sowie auf den Ausbau der mieternahen Dienstleis-
tungen. Dazu kommen eine auBerordentlich starke
Bilanz und eine weiterhin defensive Finanzierungs-
strategie. Kurzum: Wir wollen unsere fiithrende
Kosteneffizienz und Profitabilitat ausbauen und
so weiter wertsteigernd wachsen.

HOLGER HENTSCHEL Aufgrund unserer brei-
ten Marktaufstellung kennt keiner den Wohnungs-
markt Nordrhein-Westfalen so gut wie wir. Nur
deshalb kénnen wir an jedem Standort passgenau
die richtige Miete erzielen. Zugekaufte Wohnungs-
bestdnde kénnen wir vom ersten Tag an gewinn-
bringend integrieren, weil wir mit unseren erfah-
renen Mitarbeitern und unseren Services {iberall
bereits vor Ort sind. Auch relatives Neuland, wie
innovative Mehrwertdienstleistungen, zum Bei-
spiel im Energiesektor, kénnen wir so erfolgreich
bespielen, weil wir unsere Markte und die Bediirf-
nisse unserer Kunden kennen.
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An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW. | VORSTANDSINTERVIEW

»Bei leicht unterbewirtschafteten
Bestdanden kdnnen wir mit
gezielten Investitionen,
Mietanpassungen und Leerstands-
management weiteres
Wertsteigerungspotenzial heben.«

SIE HABEN 2015 DEN ZUKAUF EINES PAKETS
VON 13.600 WOHNUNGEN VEREINBART.
BRINGT DAS DIE LEG AN IHRE GRENZEN?

ECKHARD SCHULTZ Wir besitzen die orga-
nisatorische und die finanzielle Schlagkraft, um
solche Ankdufe zu tatigen — auch in Zukunft. Wie
bisher gehen wir dabei Schritt fiir Schritt vor. Un-
ser sehr solides finanzielles Fundament ist dafiir
die starke Basis. Wir genieBen groBes Vertrauen
am Kapitalmarkt und auch bei den Banken. Wir
konnen so Eigen- sowie Fremdkapital fiir unseren
Wachstumskurs zu giinstigen Konditionen auf-
nehmen. Zudem steht uns mit dem Investment-
grade-Rating Baa1 durch Moody’s grundsatzlich
die Méglichkeit offen, weitere Finanzierungsin-
strumente, wie zum Beispiel Anleihen, zu nutzen.
Unsere Flexibilitat hat sich dadurch weiter erhoht.

HOLGER HENTSCHEL Dariiber hinaus haben
wir inzwischen viel Erfahrung in der Integration
von Bestdnden erworben. Allein in den letzten drei
Jahren kauften wir rund 40.000 Wohneinheiten.
Das ist natiirlich kein Selbstlaufer, aber unsere
erprobten Strukturen und erfahrenen Mitarbeiter
kénnen das. In unseren akquirierten Bestanden
konnten wir mit unserer fiihrenden Bewirtschaf-
tungsplattform die Leerstinde senken und dabei
mit unserem Produktangebot auch hohere Mieten
erzielen. So haben wir zusatzliche Werte geschaf-
fen. Neben der Integration neuer Bestdnde konn-
ten wir zusatzlich die Kennzahlen des bestehen-
den Portfolios seit 2009 kontinuierlich verbessern.
Dies ist ein Beleg fiir die Leistungsfahigkeit unserer
Bewirtschaftungsplattform.
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ECKHARD SCHULTZ
Finanzvorstand (cFo)

DIE MESSLATTE WURDE MIT DIESEM GROSS-
TEN ZUKAUF DER FIRMENGESCHICHTE

SEHR HOCH GELEGT. IST DIESE DIMENSION
VON NUN AN STANDARD FUR DIE LEG?

THOMAS HEGEL Nein, das ist nicht die Regel
— aber muss auch nicht die Ausnahme bleiben. Wir
stehen grundsatzlich weiterhin zu unserem jahrli-
chen Akquisitionsziel von 5.000 Wohneinheiten.
Aber wenn ein Portfolio auf dem Markt ist, das im
Hinblick auf Qualitat, Preis und Vereinbarkeit zu
unserer regionalen Ausrichtung passt, dann wer-
den wir zugreifen. Wir wollen nicht um jeden Preis
wachsen, sondern Wachstum muss fiir uns immer
mit Wertsteigerung einhergehen.

ECKHARD SCHULTZ Und diese Akquisitions-
strategie wird vom Kapitalmarkt hoch geschatzt:
Wir schaffen unmittelbaren Mehrwert. Dafiir ha-
ben wir strenge Akquisitionskriterien formuliert.
Unsere Ankaufe steigern den FFo pro Aktie unmit-
telbar und gleichzeitig vermeiden wir eine Verwas-
serung des Net Asset Value. Uber Skaleneffekte
erhdhen wir unsere operative Effizienz.
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NICHT JEDES HAUS IM EINGEKAUFTEN
PORTFOLIO IST EINE CASH-COW.
WIE GEHEN SIE DAMIT UM?

ECKHARD SCHULTZ Alle Akquisitionen miis-
sen bei uns diese strengen Ankaufskriterien er-
fiillen. Seit dem Borsengang 2013 haben wir rund
40.000 Wohneinheiten mit einer durchschnittli-
chen anfénglichen Fro-Rendite von iiber 8% er-
worben. Bei allen Zukdufen handelte es sich um
Off-Market-Transaktionen in unseren Kernmark-
ten, die iiber ein hohes Synergiepotenzial verfiig-
ten. Das von Vonovia verkaufte Wohnungspa-
ket mit 13.600 Einheiten konnten wir mit einer
sehr attraktiven Mietrendite von 8 % erwerben.

Der Standard der Wohneinheiten darf beim An-
kauf durchaus etwas unterhalb des LEG-Standards
liegen. Bei leicht unterbewirtschafteten Bestanden
kénnen wir mit gezielten Investitionen, Mietan-
passungen und Leerstandsmanagement weiteres
Wertsteigerungspotenzial heben. Hier sind wir
sehr erfolgreich unterwegs. Unsere tiefe Markt-
kenntnis hilft uns, dieses Potenzial beim Ankauf
richtig einzuschdtzen.

HOLGER HENTSCHEL Genau hier setzt auch
unser Quartiermanagement an. Wir kiimmern
uns nicht nur um Bausubstanz und Energetik, wir
setzen auch bei den Menschen an. Mit unserem
Engagement, das sich zum Beispiel durch bis zu
150 Mieterfeste, Ferienfreizeiten fur Kinder und
die kompetenten Ansprechpartner vor Ort zeigt,
schaffen wir Gemeinschaften und starken unsere
Nachbarschaften. Neue Mieter werden behutsam
in die bestehenden Gemeinschaften integriert.

NRW IST EIN HETEROGENER MARKT.

SIE FOKUSSIEREN SICH BEI IHREN ANKAU-
FEN AUF NRW UND ANGRENZENDE
GEBIETE - SIND SIE DER NRW-SPEZIALIST?

THOMAS HEGEL Ganz klar: ja. Nordrhein-
Westfalen, eine der gréten Metropolregionen
Europas, ist unser Kernmarkt, und den kennen wir
besser als jeder andere Wohnungsanbieter. Mit
unserem umfassenden Know-how setzen wir dif-
ferenzierte Wachstums- und Mieterhdhungsstra-
tegien um. Das bedeutet, dass wir unsere Aktivi-
tdten bis auf StraBenebene herunterbrechen und
so fiir jeden Markt die geeigneten MaBnahmen
umsetzen.

ECKHARD SCHULTZ Diese starke lokale
Marktstellung ist zudem ein zentraler Hebel fiir
Effizienzvorteile in der Bewirtschaftung — das be-
weisen unsere Zahlen. LEG zeichnet sich so durch
eine flilhrende operative Performance und Profita-
bilitat im deutschen Wohnimmobiliensektor aus.

SIE BIETEN IHREN MIETERN SCHON SEIT
LANGEREM MEHRWERTDIENSTLEISTUNGEN.
WAS HEISST DAS GENAU?

HOLGER HENTSCHEL Wir bieten unseren
Mietern mehr als nur eine Wohnung. Uber unsere
Kooperation mit dem Kabelnetzbetreiber Uni-
tymedia offerieren wir ihnen maBgeschneiderte
Tv- und Internetldsungen. Zusammen mit dem er-
fahrenen Anbieter von Sozialdiensten Kes S haben
wir das ,VitalLokal” ins Leben gerufen. Dort kon-
nen Senioren Services nutzen, wie zum Beispiel
Pflegedienste, Car-Sharing und das Angebot einer
Begegnungsstdtte. Ein wichtiger Schritt zu mehr
Dienstleistung war die Griindung der EnergieSer-
vicePlus (esp). Gemeinsam mit RWE haben wir eine
Gesellschaft gegriindet, die sich um die komplette
energiewirtschaftliche und energietechnische
Versorgung der LEG-Immobilien kiimmert. Dieses
innovative Geschaftsmodell ist aus Sicht der LEG
sowohl 6konomisch als auch 6kologisch sinnvoll
und entspricht zudem den aktuellen Zielsetzungen
und den politischen Vorgaben im Bereich Energie-
management.

ECKHARD SCHULTZ Die EnergieServicePlus
erwirtschaftet seit der Griindung 2015 positive Er-
gebnisse und kann die Investitionen in voller Hohe
Uber den operativen Cashflow und die Aufnahme
von Fremdkapital finanzieren — es sind keine Inves-
titionskostenzuschiisse durch die Gesellschafter
notig. Kosteneinsparungen, Effizienzsteigerungen
und Synchronisierung von Prozessen innerhalb der
EsP werden zu spiirbaren Fro-Zufliissen bei der LEG
fiihren. Das ist ein ganz neuer Werthebel, den wir
uns hier zunutze machen. Neben unseren Mietern
profitieren so auch unsere Aktiondre vom Ausbau
der mieternahen Dienstleistungen.
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MIETER WOLLEN BETREUT UND BERATEN
WERDEN - NICHT NUR IN BEZUG AUF DIE
NEUEN DIENSTLEISTUNGEN. WIE STELLEN
SIE SICH DARAUF EIN?
HOLGER HENTSCHEL Unser Anspruch an uns
selbst und einen idealen Kundenservice ist hoch.
Unsere flaichendeckende Vor-Ort-Prasenz ist da
schon mal ein groBer Pluspunkt. Ebenso wie unsere
kostenlose 24-Stunden-Service-Hotline, die allen
Mietern an sieben Tagen in der Woche zur Ver-
fliigung steht. Und trotzdem gibt es immer noch
Optimierungspotenzial. Deshalb haben wir im Ge-
schaftsjahr 2015 ein Projekt zur Reorganisation un-
serer operativen Bereiche auf den Weg gebracht.
Durch die Einrichtung sogenannter Service-Center,
die zukiinftig alle eingehenden Kundenkontakte
biindeln und koordinieren sollen, wollen wir im
Laufe dieses Jahres die Erreichbarkeit unserer
Mitarbeiter verbessern, die Reaktionszeit auf An-
fragen verringern und so die Zufriedenheit unserer
Kunden weiter deutlich steigern.

DAS SIND SERVICES FUR DIE MIETER. WAS
TUN SIE FUR IHRE ANDEREN ,KUNDEN",
DIE AKTIONARE?

ECKHARD SCHULTZ Letztlich zahlt jede Ser-
viceleistung fiir den Mieter auch auf unseren Er-
folg am Kapitalmarkt ein. Zufriedene Mieter blei-
ben bei uns wohnen, und eine geringe Fluktuation
senkt unsere Kosten. Aber das ist natiirlich nur ein
Baustein. Seit unserem Borsengang liberzeugen wir
mit einer starken Geschaftsentwicklung. Der Fro |
ist signifikant auf 206 Mio. Euro angestiegen, und
unser EPRA-NAV konnte ebenfalls sehr deutlich auf
58,92 Euro pro Aktie zulegen. Wir schiitten nach-
haltig rund 65% des FFo | an unsere Anteilseigner
aus. Mit unserem Ausblick fiir 2016 und 2017 stel-
len wir bereits heute eine weiter dynamische Ge-
winn- und Dividendenentwicklung in Aussicht.

APROPOS EINSPARUNGEN: IM VERGANGE-
NEN JAHR KUNDIGTEN SIE EINSPARUNGEN
IN HOHE VON 5 MIO. EURO AN. WAS IST
DARAUS GEWORDEN?

ECKHARD SCHULTZ Wir waren zundchst da-
von ausgegangen, dass wir nach einer intensiven
Uberpriifung aller internen Prozesse und Struk-
turen bis 2016 zusétzliche jahrliche Kostenein-
sparungen von mindestens 5 Mio. Euro realisie-
ren kénnen. Tatsdchlich kommen wir mit dem
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laufenden Effizienzsteigerungsprogramm jedoch
besser voran als erwartet. Daher konnten wir das
Kosteneinsparungsziel weiter anheben - auf insge-
samt 10 Mio. Euro. Wir erwarten, dass die Einspar-
effekte im Geschaftsjahr 2017 im vollen Umfang
sichtbar werden. Infolge dessen konnten wir auch
das Ziel fiir die eBITDA-Marge 2017 von 71% auf
72 % anheben.

SETZEN SIE AUCH WEITER AUF LANGFRIS-
TIGE FINANZIERUNGEN?

ECKHARD SCHULTZ Unsere defensive und
langfristig gesicherte Finanzierungsstruktur mit
einem ausgewogenen Filligkeitsprofil ist ein we-
sentlicher Bestandteil unserer Equity Story. Im
letzten Jahr haben wir 9oo Mio. Euro refinan-
ziert und konnten damit unser Félligkeitsprofil auf
durchschnittlich 11 Jahre verlangern. Trotz der
volatilen Markte und der Tatsache, dass die lang-
fristigen Zinsen, nach einem Rekordtief, wahrend
der Refinanzierungsphase anzogen, haben wir un-
sere Ziele erreicht. Das heit, wir konnten unsere
durchschnittlichen Zinskosten deutlich von 2,8 %
auf unter 2,3% senken. Durch die aktuell sehr at-
traktiven Finanzierungsangebote fiir unsere Akqui-
sitionen erwarten wir ein weiteres Absinken der
durchschnittlichen Finanzierungskosten.

AUCH MITARBEITER SCHATZEN KONTINUI-
TAT. WIE IST DAS ECHO AUS DEN EIGENEN
REIHEN?

THOMAS HEGEL Lassen Sie es mich so sagen:
Unsere Mannschaft wei3, wie wichtig eine gesunde
Weiterentwicklung ist, und tragt die LEG-Strategie.
Ich weiB, dass unsere Mitarbeiter ein bewegtes und
auch forderndes Jahr hinter sich haben. Aber wir,
der Vorstand und die gesamte Fiihrungsmann-
schaft der LEG, haben uns stets fiir eine offene
Kommunikation und groBtmaogliche Transparenz
eingesetzt. Vertrauen ist ein wichtiger Faktor und
bei der LEG in hohem MaBe zu finden. Unsere Mitar-
beiter sind flexibel und haben in der Vergangenheit
schon einige anspruchsvolle Zeiten erlebt — denken
Sie nur an die Privatisierung und den Borsengang.

Auf dem Erreichten wiirde sich vielleicht so man-
cher ausruhen, aber wir sind umtriebiger denn je:
Wir optimieren, modernisieren, integrieren — nicht
nur Bestiande, sondern auch Prozesse. Die Flexibi-
litat unserer Mitarbeiter ist ein hohes Gut, auf das
wir uns verlassen konnen.
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»Durch die Einrichtung sogenannter
Service-Center, die zukiinftig
alle eingehenden Kundenkontakte
biindeln und koordinieren sollen,
wollen wir im Laufe dieses Jahres die
Erreichbarkeit unserer Mitarbeiter
verbessern, die Reaktionszeit
auf Anfragen verringern und so die
Zufriedenheit unserer Kunden
weiter deutlich steigern.«

HOLGER HENTSCHEL
Operativer Vorstand (coo)

An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW. | VORSTANDSINTERVIEW
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WAS TUN SIE FUR IHRE MITARBEITER BEZIE-
HUNGSWEISE WAS BIETEN SIE BEWERBERN?

THOMAS HEGEL Viel. Neben einer ausgeprag-
ten Unternehmenskultur, die sowohl Sicherheit
als auch Raum fiir Wandel bietet, interessieren
wir uns fiir die Meinung unserer Mitarbeiter und
reagieren darauf. Wir fiihren einen offenen Mit-
arbeiterdialog, haben das 360-Grad-Feedback
eingefiihrt und setzen auf eine individuelle Per-
sonalentwicklung. Wir nahmen 2014 an der Mit-
arbeiterbefragung ,Great Place to Work” teil und
arbeiteten die Ergebnisse in interdisziplindren
Workshops auf. Das zeigt klar, wie intensiv wir da-
ran arbeiten, die Anregungen unserer Mitarbeiter
umzusetzen. Wir wissen, dass die Mitarbeiter das
Kapital unseres Unternehmens sind, und tun des-
halb viel fiir sie. Und das gilt nicht nur fiir aktuelle
sLEGler”, sondern auch fiir zukiinftige Mitarbeiter
beziehungsweise Bewerber. Durch professionelles
Employer Branding tragen wir das nach auBen, was
wir schon lange wissen: Wir bieten mehr als ein
Dach iiber dem Job!
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DIE TATSACHE, DASS DEUTSCHLAND EIN
ZENTRALER ANLAUFPUNKT FUR FLUCHT-
LINGE AUS KRISENGEBIETEN GEWORDEN IST,
BESCHAFTIGT AUCH DIE LEG - INWIEFERN?

Wir haben bereits rund
1.300 Wohnungen an Fliichtlinge vermieten kon-
nen. Aber es gilt nicht nur Wohnraum bereitzu-
stellen, es miissen auch entsprechende integrative
MaBnahmen wie Sprachkurse oder die Unterstiit-
zung beim Besuch von Amtern verstirkt angebo-
ten werden. Als verldsslicher Partner der Kommu-
nen tragt die LEG bereits seit vielen Jahren soziale
Verantwortung und betreibt professionelles Quar-
tiermanagement fiir verschiedene Mieterziel-
gruppen. SchlieBlich haben bei uns Menschen aus
rund 120 unterschiedlichen Nationen ein Zuhause.

HOLGER HENTSCHEL

Nicht nur fiir die LEG, sondern fiir alle beteiligten
Akteure muss das Ziel sein, die Zuwanderung als
eine Daueraufgabe der Wohnungswirtschaft und
der Stadtentwicklung anzuerkennen, sie zu struk-
turieren, zu finanzieren und zu I&sen. Die bishe-
rige Erfahrung der LeG mit der Unterbringung von
Fliichtlingen zeigt: Wir integrieren die Menschen
behutsam in die bestehenden und gefestigten
Nachbarschaften. So ist sichergestellt, dass fiir
alle Beteiligten eine harmonische Integration der
neuen Mieter erfolgen kann und weder Hausge-
meinschaften noch Quartiere tiberfordert werden.
Einzelne Wohnungen miissen, in Absprache mit
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»Wir sind uns unserer Verantwor-
tung voll bewusst und wollen
Themen wie die Unterbringung
von Fliichtlingen und den
Klimaschutz vorantreiben.«

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (ceo)

den Kommunen, gezielt an Fliichtlinge vergeben
und die Nachbarschaften transparent dariber
informiert werden. Das hat bislang nie zu einer
Abwehrreaktion unserer Mieter gefiihrt, sondern
Spannungen von vornherein auf ein Minimum re-
duziert.

THOMAS HEGEL Wir sind uns unserer ge-
sellschaftspolitischen Aufgabe durchaus bewusst.
Auch der Tatsache, dass wir diese Situation besser
gemeinschaftlich anpacken. Deswegen haben wir
im Rahmen einer Initiative zur Versorgung von
Fliichtlingen mit Wohnraum zusammen mit an-
deren Immobilienunternehmen eine zentrale Da-
tenbank eingerichtet. Sie weist freie Wohnungen
aus und gibt diese Informationen unverziiglich an
Stadte und Kommunen weiter. So kann zeitnah an
bediirftige Familien vermietet werden.
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WELCHE HERAUSFORDERUNGEN ERGEBEN
SICH DURCH DEN ZUZUG VON FLUCHT-
LINGEN FUR DIE WOHNUNGSWIRTSCHAFT,
ABER AUCH FUR STADTE UND KOMMUNEN?

THOMAS HEGEL Die Integration von Fliicht-
lingen stellt die Wohnungswirtschaft, aber auch die
Stadtentwicklung, vor groBe Herausforderungen.
Es gilt, den neuen Aufgaben gemeinschaftlich mit
gezielten Initiativen und Programmen zu begegnen.
Hierbei bendtigen die Wohnungsunternehmen,
Kommunen, Wohlfahrtsverbande und zivilgesell-
schaftliche Organisationen gezielte Unterstiit-
zung seitens der Politik. Nur gemeinsam kénnen
wir erfolgreich auf die neue Situation reagieren
und schnelle und praktikable Lésungen schaffen.

Etwas weniger Biirokratie wiirde der Wohnungs-
wirtschaft auch in anderen Bereichen guttun. Wir
bendtigen in Deutschland mehr preisgiinstigen
Wohnraum - gerade in Ballungsgebieten. Aber
in Neubau zu investieren wird heutzutage leider
niemandem mehr leicht gemacht. Es gibt zu viele
Regularien, Auflagen und andere Hemmschuhe.
Nehmen wir zum Beispiel die neue Energieeinspar-
verordnung: Die hohen energetischen und sonsti-
gen Baustandards lassen die Baukosten weiter stei-
gen.DashiltInvestorenvom Neubauab, anstattsie
zu ermutigen. Auch das Vermietungsgeschaft wird
in vielen Bereichen eher eingeschrénkt als unter-
stiitzt. Die Mietpreisbremse, die Kappungsgrenze
fiir Mieterhohungen nach Modernisierung oder
auch die Absenkung der Modernisierungsumlage
- das alles hilft uns nicht dabei, unseren Beitrag zur
Energiewende zu leisten oder Wohnungen im Hin-
blick auf den demografischen Wandel umzubauen.

Ich spreche nicht nur fiir die LEG, sondern fiir die
gesamte Branche: Wir sind uns unserer Verantwor-
tung voll bewusst und wollen Themen wie die Un-
terbringung von Fliichtlingen und den Klimaschutz
vorantreiben. Aber die Verscharfung der Mietge-
setzgebung und die immer starkere Regulierung
des Marktes machen es uns schwer. Die aktuellen
und politisch geplanten Regularien belasten dieje-
nigen Akteure, auf die die Gesellschaft zur Lsung
der Wohnungsfragen angewiesen ist.

WAGEN SIE EINEN AUSBLICK AUF DIE ZU-
KUNFT DER LEG BZW. DAS MARKTUMFELD?

THOMAS HEGEL Trotz einzelner Unsicher-
heitsfaktoren bleiben die fundamentalen Rahmen-
bedingungen fiir den deutschen Wohnimmobili-
enmarkt weiter gilinstig. Wir als LEG blicken dabei
sehr zuversichtlich in die Zukunft. Im vergangenen
Jahr konnten wir einmal mehr die Flexibilitdt und
die Beweglichkeit unseres Unternehmens bewei-
sen. Wir sind das wendige Schnellboot im Wohn-
immobilienmarkt — und legen auch keinen Wert
darauf, ein schwer zu mandvrierender Tanker zu
werden.

»Mit unserem Ausblick fiir 2016
und 2017 stellen wir bereits heute
eine weiter dynamische
Gewinn- und Dividendenentwick-
lung in Aussicht.«

ECKHARD SCHULTZ
Finanzvorstand (cro)

s
\.‘ |
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MIETER IMMOBILIEN
KLARE AUSRICHTUNG AUF KONZENTRATION
KUNDENBEDURFNISSE AUF ATTRAKTIVEN MARKT

NORDRHEIN-WESTFALEN

GROSSE NAHE
ZUM KUNDEN GEZIELTE

INVESTITIONEN

AUSGEWAHLTE

MEHRWERT-DIENSTLEISTUNGEN EFFIZIENTE
BEWIRTSCHAFTUNG

3

MITARBEITER

DIALOG- UND FEEDBACK-KULTUR

FORDERN

GEZIELTE

WEITERBILDUNGSMASSNAHMEN

MITARBEITER

MACHEN DEN UNTERSCHIED
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GROW.

MIETE PRO QM LEERSTANDSQUOTE
SEIT 2012 UM DURCHSCHNITTLICH IN DREI JAHREN KUMULIERT UM
2,6 % 80

PRO JAHR GESTIEGEN
(LIKE-FOR-LIKE)

FFO I
IN DREI JAHREN UM

51%

GESTIEGEN

91.000 107.000
IMMOBILIENBESTAND IMMOBILIENBESTAND
GJ 2012 GJ 2014

IMMOBILIENBESTAND
IN CA. DREI JAHREN UM

BASISPUNKTE GESENKT
(LIKE-FOR-LIKE)

INVESTITIONEN
IN DREI JAHREN UM

49 %

GESTIEGEN

130.000

IMMOBILIENBESTAND
Q2 /2016

43°%

GESTIEGEN*

*INKL. AKQUISITIONEN AUS 2015
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»Die Wohnung hier ist rundherum das,
was wir brauchen. Wir haben
kurze Wege, eine super Verkehrs-
anbindung, und es ist trotzdem ruhig

und bezahlbar.«

- 3

FAMILIE ADORF, MUNSTER




An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW.

WE
FOCUS.

Nah dran sein

Fokus Mieter

Ihre Wohnung ist fiir die meisten Menschen
von existenzieller Bedeutung. Ob sie sich gut
aufgehoben fiihlen, entscheiden dabei nicht
nur GroBe und Ausstattungsqualitdt. Min-
destens ebenso wichtig sind Nachbarschaft,
Wohnumgebung und Service.

Nur wenn wir unsere Mieter mit all ihren
Wiinschen und Bediirfnissen wirklich kennen,
kénnen wir unser Angebot passgenau gestal-
ten. Deshalb pflegen wir den regelmaBigen
Kontakt {iber die {iblichen Beriihrungspunkte
hinaus: durch Prdsenz vor Ort, die Bereitstel-
lung vielfdltiger Dienstleistungen, Mieterfeste
und ein engagiertes Quartiermanagement.

Weil wir den konkreten Bedarf so jederzeit
im Blick haben, kénnen wir auf Veranderun-
gen zeitnah reagieren und unsere Ergebnisse
stetig verbessern.
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»Ob Instandhaltung oder
Modernisierung:
Wenn wir investieren, kann
man sicher sein,
dass es sich lohnt — fiir
 Mieter und Unternehmen.«
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WE FOCUS. WE GROW.

WE
FOCUS.

In echte Chancen
Investieren

Fokus Immobilien

Gelegenheiten sind nur dann wirklich gut,
wenn sie zu uns passen. Die besten Aussichten
fiir eine liberzeugende Weiterentwicklung
unseres Bestands sehen wir in komplementa-
ren Portfolios und im systematischen Ausbau
unserer starken Marktposition.

Als heute schon groRter Vermieter in der
Metropolregion Nordrhein-Westfalen sind
wir mit diesem attraktiven Markt bestens
vertraut und kénnen sehr gezielt investieren.
Das gilt fiir die Erweiterung unseres Bestands
ebenso wie fiir den Werterhalt durch kontinu-
ierliche Instandhaltung und Modernisierung.

Unser Angebot besteht im Kern aus bezahl-
barem Wohnraum fiir breite Bevdlkerungs-
schichten und besetzt damit ein stark nach-
gefragtes Segment. Mit einer effizienten
Bewirtschaftung sorgen wir dafiir, dass es da-
bei bleibt. So sichern wir uns nachhaltigen Er-
folg: durch Konzentration auf unsere Starken.
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An die Aktiondre
WE FOCUS. WE GROW.

WE
FOCUS.

Gemeinsam
weiterentwickeln

Fokus Mitarbeiter

Auch bei unserer Belegschaft wollen wir nur
das Beste — von ihr und fiir sie. Deshalb rich-
ten wir unser Hauptaugenmerk zugleich auf
Ressourcen und personliche Interessen und
leben unternehmensweit eine gemeinschaft-
liche Kultur.

Um Potenziale auszuschépfen, pflegen wir
die gezielte individuelle Férderung und ver-
standigen uns im regelmaBigen Dialog liber
Kompetenz- und Leistungsanforderungen. Da-
mit unsere Mitarbeiter sie dauerhaft erfiillen
kénnen und wollen, unterstiitzen wir eine
gute Work-Life-Balance mit einem fundierten
Gesundheitsmanagement inklusive Familien-
service.

Miteinander arbeiten, voneinander lernen, auf-
einander achten: Diese Ausrichtung gilt iber
sdmtliche Hierarchieebenen hinweg zum Vor-
teil aller Beteiligten. Ein Ergebnis ist die meist
langjahrige Unternehmenszugehorigkeit.
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WE
GROW.

Vorsprung
ausbauen

Ergebnis »Wachstum«

Wo wir unsere Krafte biindeln, werden wir
starker. Das beginnt an der Basis: Mithilfe ei-
ner ganzheitlichen Personalentwicklung und
einem starken Employer Branding gewinnen
wir genau die Fach- und Fiihrungskréfte, die
wir flr eine erfolgreiche Zukunft brauchen.

Zum Beispiel im Kundenservice, den wir kon-
tinuierlich optimieren und um innovative
Dienstleistungen erweitern. Verbunden mit
aktivem Quartiermanagement und konse-
quenter Bedarfsorientierung kénnen wir so
immer mehr Wohnungssuchende von unse-
rem Wohnungsangebot liberzeugen und Ver-
mietungsquote wie Mieteinnahmen steigern.
Dass wir unseren Wohnungsbestand vor al-
lem um Portfolios mit hohem Synergiepoten-
zial erweitern, zahlt sich dabei ebenso aus wie
die intensive Bestandspflege.

Konzentration auf Stdrken, Potenziale und
reelle Chancen: Auf diesem Weg ist auch wei-
terhin ein nachhaltiges Wachstum moglich.
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Unternehmensfiihrung
BERICHT DES AUFSICHTSRATS

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

MICHAEL ZIMMER
Aufsichtsratsvorsitzender

Sehr geehrte Aktiondrinnen
und Aktionare,

wir blicken auf ein intensives und gleichzeitig
erfolgreiches Geschéftsjahr 2015 zuriick. MaR-
geblich gepragt wurde das Jahr durch die Konsoli-
dierungsbestrebungen der Immobilienwirtschaft
am Kapitalmarkt. Fiir die LEG Immobilien aG be-
deutete dies, dass Vorstand und Aufsichtsrat sich
im September 2015 fiir die Unterstiitzung des
Ubernahmeangebots der LEG Immobilien AG durch
die Deutsche Wohnen aG ausgesprochen haben.
Die Gesellschaft schloss in diesem Zusammenhang
eine Grundsatzvereinbarung mit der Deutsche
Wohnen AG ab. Diese Vereinbarung wurde einver-
nehmlich beendet, nachdem die Deutsche Woh-
nen AG eine fiir den 28. Oktober 2015 einberufene
Hauptversammlung aufgrund mangelnder Aus-
sichten, die erforderliche Mehrheit von 75 Prozent
der Aktiondrsstimmen fiir eine zur Durchfithrung
der Ubernahme erforderliche Kapitalerhéhung
zu erreichen, abgesagt hat. Die LG Immobilien
AG konnte nach Absage des Zusammenschlusses
sofort ihre bewdhrte und von den Investoren ge-
schétzte Strategie fortsetzen und intensivieren.

Die LG Immobilien AG hat ihren ambitionierten
Wachstumskurs fortgesetzt und in 2015 die groR-
ten Wachstumsschritte in der Firmengeschichte
umgesetzt.
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Portfolioankidufe von rund 21.000 Wohneinhei-
ten (notariell in 2015 beurkundet) in Verbindung
mit maBgeschneiderten Kapitalerh6hungen von
rd. 380 Mio. Euro haben bestidtigt, dass die Ge-
sellschaft ihre Wachstumsziele nicht nur erfiillen
kann, sondern diese lbererfiillt. Dabei konzen-
trierte sich die Gesellschaft auf ihren Kernmarkt
Nordrhein-Westfalen.

Durch die bestandige Beobachtung der Markte
und durch die konsequente und bestédndige Wei-
terentwicklung der internen Ablaufe ist es der LEG
gelungen, ihre Marktposition zu festigen und die
Profitabilitdt weiter auszubauen. Dies wird durch
die konsequente Verfolgung eines Effizienzpro-
grammes malgeblich unterstiitzt.

Schwerpunkte der Tatigkeit
des Aufsichtsrates

Vorstand, Aufsichtsrat und die Gesellschaft stellten
sich in 2015 besonderen Herausforderungen. Dies
erforderte eine intensive Zusammenarbeit der Or-
gane. Es erfolgte ein regelmaBiger und umfassen-
der Austausch zwischen Vorstand und Aufsichtsrat
liber strategische, wirtschaftliche und finanzielle
Sachverhalte sowie liber Geschaftsentwicklungen.
Eine kontinuierliche und umfassende Einbindung
des Aufsichtsrates bei samtlichen Entscheidun-
gen, die fiir die Gesellschaft von wesentlicher Be-
deutung waren, wurde durch den Vorstand auch
neben den regelmaBig stattfindenden Aufsichts-
ratssitzungen sichergestellt. Dies zeigt auch die
Anzahl der durchgefiihrten Aufsichtsratssitzungen
im Geschiéftsjahr 2015, die jeweils unverziiglich
bei Bedarf einberufen wurden. Die Mitglieder des
Aufsichtsrates standen der Gesellschaft — auch bei
kurzfristig einberufenen Sitzungen und Telefon-
konferenzen — immer zur Verfiigung.

Das Geschidftsjahr 2015 hat gezeigt, von welch
groBer Bedeutung die angemessene Zusammen-
setzung des Aufsichtsrates ist. Die Mitglieder des
Aufsichtsrats verfiigen insgesamt iiber die zur
ordnungsgemalBen Wahrnehmung ihrer Aufga-
ben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und
speziellen Erfahrungen. Die jeweilige fachliche
Kompetenz der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder
erganzt sich wechselseitig, sodass der Aufsichtsrat
in seiner Gesamtheit und Vielfalt in der Lage ist,
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seine Aufgaben umfassend zu erfiillen. Somit wird
sichergestellt, dass der Aufsichtsrat seine Kontroll-
und Beratungsfunktion gemaR Gesetz, Satzung,
Corporate Governance Kodex und Geschiftsord-
nung ordnungsgemal wahrnimmt.

Im Geschéftsjahr 2015 wurden vier turnusmagige
Aufsichtsratssitzungen und sechs auBerordentli-
che Sitzungen (teils auch als Telefonkonferenzen)
abgehalten.

Das Aufsichtsratsmitglied Nathan Brown, cFo der
Perry Capital uk LLP, hat mit Wirkung zum Ab-
lauf des 24.Juni 2015 (Hauptversammlung) sein
Mandat niedergelegt. Die Mandatsniederlegung
erfolgte vor dem Hintergrund der am 17. Oktober
2014 erfolgten VerduBerung des Aktienanteils der
Perry Luxco Re S.ar.l,, einer Gesellschaft der Perry-
Gruppe. Damit hélt die Perry Luxco Re S.ar.l. keine
nennenswerten Anteile an der LEG Immobilien Ac.

T7 —Besetzung der Gremien der LEG Immobilien AG 2015

Als Nachfolger von Nathan Brown wurde mit Wir-
kung zum 24.Juni 2015 Natalie C. Hayday von der
Hauptversammlung in den Aufsichtsrat der LEG
Immobilien ac gewdhlt. Natalie C. Hayday verfiigt
tiber langjahrige Kapitalmarkt-Expertise. Seit 2013
hat sie ein eigenes Beratungsunternehmen fiir die
Bereiche Kapitalmarkt und Investor Relations.

Um die Kontinuitdt in den Ausschiissen zu wah-
ren, sind in der auBerordentlichen Aufsichtsrats-
sitzung am 24. Juni 2015 die Mandate von Nathan
Brown im Prasidium, im Nominierungsausschuss
und im Prifungsausschuss nachbesetzt worden.
Demnach sind die Gremien folgendermaRen neu
besetzt worden:

Aufsichtsrat

Priifungsausschuss

Prdsidium

Nominierungsausschuss

Nathan Brown

Mitglied
bis 24.06.2015

Mitglied
bis 24.06.2015

Mitglied
bis 24.06.2015

Mitglied
bis 24.06.2015

Mitglied Mitglied
Natalie Hayday ab 24.06.2015 ab 24.06.2015 - -

Stellv. Stellv. Stellv.
Stefan Jiitte Vorsitzender Vorsitzender Vorsitzender Vorsitzender

Mitglied Mitglied
Dr. Johannes Ludewig Mitglied - ab 24.06.2015 ab 24.06.2015
Stellv. Vertretungsmitglied Vertretungsmitglied

Dr. Jochen Scharpe Mitglied Vorsitzender ab 24.06.2015 ab 24.06.2015
Jiirgen Schulte-Laggenbeck Mitglied Vertretungsmitglied - -

Michael Zimmer

Vorsitzender

Vorsitzender

Vorsitzender
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Prasidium

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsrats-
vorsitzende, Herr Michael Zimmer, sein Stellver-
treter, Herr Stefan Jiitte, sowie mit Wirkung zum
24.Juni 2015 Herr Dr.Johannes Ludewig als Nach-
folger von Herrn Nathan Brown (bis 24. Juni 2015).
Zum Vertretungsmitglied wurde Herr Dr.Jochen
Scharpe (ab 24.Juni 2015) gewahlt. Herr Michael
Zimmer ist als Aufsichtsratsvorsitzender zugleich
Vorsitzender des Prasidiums. Das Prasidium tagte
im Geschaftsjahr 2015 acht Mal, davon drei Mal in
Form einer Telefonkonferenz.

Das Prdsidium hat sich im Rahmen seiner Sitzun-
gen sowie im Wege von Umlaufverfahren intensiv
mit den Ankdufen von Wohnungspaketen beschaf-
tigt und jeweils entsprechende Empfehlungen zu
den Ankadufen an den Aufsichtsrat ausgesprochen.
Insgesamt handelt es sich um Ankaufe mit einem
Gesamtvolumen von rund 21.150 Wohneinheiten.

Dariiber fand sich das Gremium bei Bedarf unter-
jahrig mehrfach zu Telefonkonferenzen zusammen.

Gegenstand der Sitzungen waren schwerpunktma-
Big die Beratung und Beschlussfassung zur Finan-
zierungs- und Wachstumsstrategie (z. B. Ankaufe
und deren Finanzierung sowie Refinanzierungen)
sowie zur Zielerreichung der Vorstandsmitglieder.
Einen besonderen Fokus legte das Prédsidium auf
die Beobachtung des Konsolidierungsmarktes und
die Positionierung der LEG in diesem Marktum-
feld wie auch auf die Gesprache mit der Deutsche
Wohnen AG. Weiter unterstiitzte das Prasidium die
AkquisitionsmaBnahmen der Gesellschaft.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zu-
sammen und schlagt dem Aufsichtsrat fiir dessen
Wahlvorschlage an die Hauptversammlung geeig-
nete Kandidaten vor. Der Nominierungsausschuss
besteht aus den Mitgliedern des Prasidiums. Als
Nachfolger von Nathan Brown wurde mit Wir-
kung zum 24.Juni 2015 Herr Dr.Johannes Ludewig
gewdhlt. Zum Vertretungsmitglied wurde Herr
Dr.Jochen Scharpe (ab 24.Juni 2015) gewdhlt.
Im Berichtsjahr 2015 hat der Nominierungsaus-
schuss telefonisch zwei Mal getagt. Gegenstand
der Telefonkonferenzen war die Abstimmung
tiber eine Nachfolgeregelung von Herrn Nathan
Brown und Herrn Jiirgen Schulte-Laggenbeck.
Berufsbedingt hat Herr Schulte-Laggenbeck im
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Laufe des Geschéftsjahres 2015 seinen Wohnsitz
ins auBereuropdische Ausland verlegt, sodass er in
diesem Zusammenhang sein Aufsichtsratsmandat
zum 31.Dezember 2015 niedergelegt hat. Als
Nachfolgerin fiir Herrn Nathan Brown hat der
Nominierungsausschuss Frau Natalie Hayday der
Hauptversammlung am 24. Juni 2015 zur Wahl vor-
geschlagen. Die Hauptversammlung ist dem Vor-
schlag gefolgt. Herrn Dr. Claus Nolting schldgt der
Nominierungsausschuss als Nachfolger fiir Herrn
Jiirgen Schulte-Laggenbeck vor. Die Wahl steht in
der Hauptversammlung am 19. Mai 2016 an.

Prifungsausschuss

Der Priifungsausschuss besteht aus folgenden
drei Mitgliedern: Herr Stefan Jiitte (Vorsitzender),
Herr Dr.Jochen Scharpe (stellvertretender Vorsit-
zender) und Frau Natalie Hayday (ab 24. Juni 2015)
als Nachfolgerin von Nathan Brown. Herr Jiirgen
Schulte-Laggenbeck blieb im Berichtsjahr Vertre-
tungsmitglied im Prifungsausschuss.

Der Priifungsausschuss tagte im Geschaftsjahr
2015 finf Mal, davon einmal auBerordentlich. Ge-
genstinde der ordentlichen Priifungsausschuss-
sitzungen waren die ausfiihrliche Erérterung des
Jahresabschlusses und -berichtes inklusive des
Lageberichtes 2014 (Einzelabschluss) und des
Konzernabschlusses und -berichts inklusive des
Lageberichts 2014. Ebenfalls nahm der Priifungs-
ausschuss die Berichte des Vorstands liber die
Quartalszahlen, die internen Kennzahlen (,,Kenn-
zahlenbaum”) im Vergleich zur Peer-Group und
tiber die Finanzstruktur zur Kenntnis. Des Weite-
ren beschaftigte sich der Priifungsausschuss in sei-
nen Sitzungen intensiv mit den Refinanzierungen
in 2015 sowie mit der Darlehensplanung 2015. Wei-
ter beschiftigte sich der Priifungsausschuss unter
anderem mit dem Verkaufsprogramm 2015/2016,
dem Bericht des Vorstands nach § 107 Abs. 3 AktG,
dem Sachstand zum Projekt ,LenErGy”, der Griin-
dung des Joint Ventures mit RwE zur Erbringung
energienaher Dienstleistungen fiir die LEG-Immo-
bilien und deren Mieter, dem aktuellen Stand zum
Ratingprozess, der Fortschreibung der Revisions-
planung 2015 sowie schwerpunktmaBig mit der
Wirtschaftsplanung 2016 - 2020.

In seiner auBerordentlichen Sitzung am 5.Novem-
ber 2015 erdrterte der Priifungsausschuss die ge-
plante Kapitalerh6hung zur Finanzierung des An-
kaufs eines Wohnungsportfolios von rund 13.570
Wohneinheiten von der Vonovia sEt.
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Sitzungen des Aufsichtsrates

Im Geschéftsjahr 2015 fand sich der Aufsichtsrat zu
vier ordentlichen Aufsichtsratssitzungen und fiinf
auBerordentlichen Sitzungen zusammen. Weiter
hielt der Aufsichtsrat bei Bedarf kurzfristig Tele-
fonkonferenzen zum Informationsaustausch ab.

Es wurden zwolf Beschliisse im Umlaufverfahren
gefasst, die zuvor in den Aufsichtsratssitzungen
eingehend erdrtert wurden, aber zum Zeitpunkt
der Sitzung noch nicht entscheidungsreif waren.
Die Umlaufbeschliisse wurden in der vorherigen
Aufsichtsratssitzung angekiindigt. Es bestand Ein-
vernehmen im Aufsichtsrat, die entsprechenden
Beschliisse per Umlaufverfahren zu fassen.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrates haben an min-
destens der Halfte der Sitzungen teilgenommen.
Herr Jiirgen Schulte-Laggenbeck hat an der Halfte
der Sitzungen teilgenommen.

T8 —Teilnahme Gremientermine Priifungsausschuss 2015

Priifungsausschussmitglied ~ 23.03.15  01.06.15  17.09.15 05.11.15
(a.0.)

Stefan Jiitte

(Vorsitzender) X X X X

Dr.Jochen Scharpe

(stellv. Vorsitzender) X X X X

noch kein noch kein
Natalie Hayday Mitglied  Mitglied X X
Nathan Brown* X X X X

Alle Aufsichtsrate haben an der Hauptversammlung am 24.06.2015 teilgenommen.
* bis 24.06.2015
X = Teilnahme

In seiner Sitzung am 24. Marz 2015 stellte der Auf-
sichtsrat nach eingehender Priifung und Erdrte-
rung auf Empfehlung des Priifungsausschusses den
Jahresabschluss 2014 inklusive des Lageberichts
fest und den Konzernabschluss 2014 inklusive

T9 - Teilnahme Gremientermine Aufsichtsrat 2015

Konzernlagebericht. Im Rahmen der Vorbereitung
zur dritten ordentlichen Hauptversammlung be-
nannte der Aufsichtsrat Herrn Stefan Jiitte erneut
zum stellvertretenden Versammlungsleiter im
Verhinderungsfall des Aufsichtsratsvorsitzenden.
Weiter befasste sich der Aufsichtsrat mit vorbe-
reitenden Beschlussgegenstdnden und der Festle-
gung der Tagesordnung fiir die dritte ordentliche
Hauptversammlung sowie mit der Bestellung des
Abschlusspriifers 2016.

Des Weiteren verabschiedete der Aufsichtsrat den
Bericht des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2014
an die Hauptversammlung; der Aufsichtsrat billigte
den Geschiftsbericht 2014 inklusive des gemein-
samen Berichts von Vorstand und Aufsichtsrat zur
Corporate Governance gemaR Ziffer 3.10 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex. AuBerdem
aktualisierte er seine Zielfestlegung gemaR Ziffer
5.4.1 des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Ein weiterer Fokus der Sitzung war die Anpassung
und Verldngerung der Vorstandsanstellungsver-
trage. Der Aufsichtsrat beschloss folgende Wie-
derbestellungen:

— Die Bestellung von Herrn Holger Hentschel
zum Vorstandsmitglied wird fiir die Restlauf-
zeit im Einvernehmen mit ihm aufgehoben
bei gleichzeitiger Wiederbestellung bis zum
31.Dezember 2019

— Herr Thomas Hegel wird ab dem 1. Februar
2016 fur weitere 5 Jahre bis zum 31. Januar
2021 zum Vorstandsvorsitzenden der LEG
Immobilien AG wiederbestellt

— Herr Eckhard Schultz wird ab dem 1. Februar
2016 fiir weitere 5 Jahre bis zum 31. Januar
2021 zum stellvertretenden Vorstandsvorsit-
zenden der LEG Immobilien A wiederbestellt

Aufsichtsratsmitglied 24.03.15 02.06.15 24.06.15 18.09.15 19.09.15 20.09.15 28.09.15 02.11.15 05.11.15 01.12.15
(a.0.) (a.0.) (a.0.) (a.0.) (a.0.) (a.0.)

Michael Zimmer

(Vorsitzender) X X - X X X X - - X

Stefan Jiitte

(stellv. Vorsitzender) X X X X X X X X X X

Dr.Johannes Ludewig X X X X X X X X X -

Dr.Jochen Scharpe X X X X X X X X X X

Jiirgen Schulte-Laggenbeck - X - X X X - X - -
noch kein noch kein

Natalie Hayday Mitglied  Mitglied X X X X X X X X

Nathan Brown* X X

Alle Aufsichtsrate haben an der Hauptversammlung am 24.06.2015 teilgenommen.
* bis 24.06.2015
X = Teilnahme, - = keine Teilnahme

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Unternehmensfiihrung
BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Des Weiteren beschloss der Aufsichtsrat die An-
passung der Vorstandsvergiitung.

Ebenso beschéftigte sich der Aufsichtsrat intensiv
mit der Zielerreichung des Vorstands. PwC wurde
beauftragt, zu iiberpriifen, ob das der sTi-Berech-
nung zugrunde liegende Zahlenwerk mit den
Jahresabschlusszahlen zum 31.Dezember 2014
tibereinstimmt. PwC bestétigte die rechnerische
Richtigkeit der sTi-Berechnung. Auf Basis der von
PwC verprobten Zahlen beschloss der Aufsichts-
rat die Auszahlung der vom Vorstand erworbenen
Tantieme-Anspriiche (100 % des Ziel-sTi) fiir das
Geschiftsjahr 2014. In diesem Zusammenhang er-
orterte der Aufsichtsrat ebenfalls die Erreichung
der Long-Term-Incentives 2013 und 2014 und
beschloss auf dieser Basis die Auszahlung des LT
2013 fir den Performance-Zeitraum 1 in voller
Hohe. Weitere Schwerpunkte der Sitzung des Auf-
sichtsrates vom 24. Marz 2015 waren die Nachfol-
geregelung von Nathan Brown, die Erhéhung der
Vergiitung fiir den Aufsichtsrat mit Wirkung zum
1.Juli 2015, das Verkaufsprogramm 2014 /2015, die
Darlehensplanung 2015 sowie aktuelle Portfolio-
ankaufe.

Schwerpunkte der Erérterung der Sitzung des Auf-
sichtsrates vom 2. Juni 2015 waren die Berichte aus
den Ausschiissen, die Kenntnisnahme des Quar-
talsberichts Qi/2015, die Beschlussfassung einer
Frauenquote fiir Aufsichtsrat und Vorstand, die
Kenntnisnahme von Berichten zu wesentlichen
Projekten des Unternehmens. Der Aufsichtsrat
nahm weiter den Bericht lber die Verkehrssiche-
rungspflicht im Geschéftsjahr 2014 zur Kenntnis.

In der auBerordentlichen Sitzung vom 24. Juni 2015
wurde als einziger Tagesordnungspunkt die Nach-
besetzung der Mandate von Nathan Brown in Aus-
schiissen des Aufsichtsrates behandelt. Es fanden
Nachwahlen zum Prasidium, zum Nominierungs-
ausschuss und zum Priifungsausschuss statt. Mit
Wirkung zum 24.Juni 2015 werden die Gremien
folgendermalBen besetzt:
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Prasidium
— Herr Michael Zimmer (Vorsitzender)
— Herr Stefan Jiitte
(stellvertretender Vorsitzender)
— Herr Dr.Johannes Ludewig
(als Nachfolger von Herrn Nathan Brown)
— Herr Dr.Jochen Scharpe
(Vertretungsmitglied)

Nominierungsausschuss
— Herr Michael Zimmer (Vorsitzender)
— Herr Stefan Jiitte
(stellvertretender Vorsitzender)
— Herr Dr.Johannes Ludewig
(als Nachfolger von Herrn Nathan Brown)
— Herr Dr.Jochen Scharpe
(Vertretungsmitglied)

Priifungsausschuss
— Herr Stefan Jiitte (Vorsitzender)
— Herr Dr.Jochen Scharpe
(stellvertretender Vorsitzender)
— Frau Natalie Hayday
(als Nachfolgerin von Herrn Nathan Brown)
— Herr Jiirgen Schulte-Laggenbeck
(Vertretungsmitglied)

Die Sitzung des Aufsichtsrates am 18.September
2015 war gepragt von der Diskussion (iber einen
moglichen Zusammenschluss der LEG mit der Deut-
sche Wohnen aG. Daneben nahm der Aufsichtsrat
den Quartalsbericht Qi1/2015 sowie die Berichte
aus den Ausschiissen zur Kenntnis. Des Weite-
ren wurde eine altersunabhdngige Regelgrenze
fiir die Zugehorigkeitsdauer zum Aufsichtsrat von
flinfzehn Jahren festgelegt (Erstbestellung plus
zweimalige Wiederbestellung). Weiter wurde dem
Abschluss eines Nachtrags zur Sozialcharta zuge-
stimmt, wonach InvestitionsmaBnahmen der sog.
LenErGy-Projektgesellschaft auf die Sozialcharta-
Investitionsverpflichtungen anrechenbar sind.
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Gegenstand der auBerordentlichen Sitzung des
Aufsichtsrates vom 20.September 2015 waren der
Sachstand der Verhandlungen mit der Deutsche
Wohnen AG sowie die Vorstellung der unterschrifts-
reifen Grundsatzvereinbarung zum Ubernahme-
angebot. Die gemeinsame kiinftige Wachstums-
strategie, die Starkung des operativen Standortes
Diisseldorf, die Gremienbesetzung sowie der Mit-
arbeiterschutz wurden insbesondere als Eckpunkte
der Grundsatzvereinbarung mit dem Aufsichtsrat
thematisiert und erortert.

In einer weiteren auBerordentlichen Aufsichtsrats-
sitzung am 28.September 2015 im Wege einer
Telefonkonferenz wurde schwerpunktmaBig die
Marktreaktion zur Bekanntgabe des Zusammen-
schlusses von LEG und Deutsche Wohnen dar-
gestellt. Weiter fiihrte der Aufsichtsrat nach in-
tensiver Erérterung der Vor- und Nachteile den
Beschluss zur Ermachtigung des Aufsichtsrates mit
der Mandatierung einer Bank zur Abgabe einer
Fairness Opinion herbei.

Einziger Tagesordnungspunkt bei der auBerordent-
lichen Aufsichtsratssitzung am 2. November 2015,
die ebenfalls als Telefonkonferenz abgehalten
wurde, waren der Ankauf und die Finanzierung
eines Wohnungsportfolios von rund 13.570 Wohn-
einheiten von der Vonovia. Auf Empfehlung des
Prasidiums hat der Aufsichtsrat dem Erwerb und
der Finanzierung des Wohnungsportfolios zuge-
stimmt.

Schwerpunkte der Erérterung der auBerordent-
lichen Sitzung des Aufsichtsrates am 5.November
2015 waren die Herbeifiihrung eines Grundsatz-
beschlusses zur Kapitalerh6hung mit Ausgabe von
bis zu 5.825.978 neuen Aktien ohne Bezugsrechte
zwecks Darstellung der Finanzierung des Woh-
nungsportfolios von rund 13.570 Wohnungen. Der
Aufsichtsrat beschaftigte sich weiterhin mit der Er-
ganzung einer Beschlussfassung eines Wohnungs-
portfolios im GroBraum Westfalen sowie der Zu-
stimmung und Abgabe der Entsprechenserklarung
von Aufsichtsrat und Vorstand gemaB §161 AktG.

In der letzten Sitzung des Aufsichtsrates im Ge-
schdftsjahr 2015 vom 1. Dezember 2015 bildeten
die Kenntnisnahme des Quartalsberichtes i/
2015 und des Aufsichtsrats-Reportings sowie die
Billigung der Wirtschaftsplanung fiir 2016 und die
Kenntnisnahme der Wirtschaftsplanung der Jahre
2017 bis 2020, die zuvor intensiv im Priifungsaus-
schuss am 30.November 2015 diskutiert wurde,
den Schwerpunkt der Sitzung. Weiter nahm der
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Aufsichtsrat das Verkaufsprogramm 2016 zur
Kenntnis, stimmte der vorzeitigen Refinanzierung
der Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH zu
und nahm die Agenda fiir die geplante Strategie-
klausurtagung im Januar 2016 zur Kenntnis.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat sich gemeinsam mit dem Vor-
stand im November 2015 mit der Fortschreibung
der im Vorjahr abgegebenen Entsprechenserkla-
rung gemaR § 161 Abs.1 AktG befasst und hat diese
abgegeben. Die fortgeschriebene Erklarung wurde
auf der Internetseite der Gesellschaft dauerhaft
zugénglich gemacht.

Jahres- und
Konzernabschlusspriifung

Der Vorstand stellte den Jahresabschluss (Ein-
zelabschluss) und den Lagebericht fiir das Ge-
schdftsjahr 2014 nach den Vorschriften des HGB
und den Konzernabschluss und den Konzernlage-
bericht nach den Vorschriften der International
Financial Reporting Standards (IFrRs), wie sie in
der Europdischen Union anzuwenden sind, und
den gemaR § 315a HGB ergdnzend anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften auf. Die Price-
waterhouse-Coopers Aktiengesellschaft Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft (PwC) wurde zum
Abschlusspriifer und Konzernabschlusspriifer fiir
das Geschaftsjahr 2015 bestellt. PwC hat den Jah-
resabschluss und den Lagebericht sowie den Kon-
zernabschluss und den Konzernlagebericht fiir das
Geschiftsjahr 2014 gepriift und jeweils mit einem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Priifer hat in seinem Bericht zum Risikoma-
nagement- und Uberwachungssystem des Vor-
stands in Bezug auf bestandsgefahrdende Risiken
Stellung genommen. Er hilt das Risikomanage-
ment- und Uberwachungssystem fiir geeignet,
Entwicklungen friihzeitig zu erkennen, die den
Fortbestand der Gesellschaft gefdhrden konnten.
Der Aufsichtsrat hat den gepriiften und testierten
Jahresabschluss und den Lagebericht fiir das Ge-
schdftsjahr 2014 rechtzeitig erhalten und unter Be-
riicksichtigung des Berichts des Abschlusspriifers
und des Berichts des Priifungsausschussvorsitzen-
den lber die Vorpriifung selbst gepriift. Dies gilt
auch fiir den Konzernabschluss und den Konzern-
lagebericht sowie fiir den Vorschlag des Vorstands
zur Gewinnverwendung.
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Die Vertreter des Abschlusspriifers erlauterten in
der Sitzung des Aufsichtsrats am 24. Marz 2015
sowie in der Sitzung des Priifungsausschusses am
23.Marz 2015 die Ergebnisse ihrer Priifung insge-
samt und die einzelnen Priifungsschwerpunkte. Es
haben sich keine sonstigen Beanstandungen erge-
ben. Wahrend der Abschlusspriifung stellten die
Priifer keine Tatsachen fest, die der Entsprechens-
erklarung widersprechen.

Sie informierten dariiber, dass keine Umstdnde
vorliegen, die auf eine Befangenheit hinweisen.
Auch nach eigener eingehender Priifung samtli-
cher Vorlagen durch den Aufsichtsrat haben sich
keine Beanstandungen ergeben. Dem Ergebnis der
Prifung des Abschlusspriifers stimmte der Auf-
sichtsrat zu.

Am 24.Mairz 2015 billigte der Aufsichtsrat ent-
sprechend dem Vorschlag des Priifungsausschus-
ses den Jahresabschluss 2014 (Einzelabschluss) der
Gesellschaft und den Konzernabschluss 2014. Der
Jahresabschluss 2014 ist damit festgestellt und der
Konzernabschluss 2014 gebilligt.

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands
zur Verwendung des Bilanzgewinns gepriift und
dabei insbesondere die Liquiditdt der Gesellschaft,
die Finanzplanung und die Investitionsplanung
beriicksichtigt. Der Aufsichtsrat schloss sich nach
dieser Priifung dem Vorschlag des Vorstands an,
111.844.350,24 Euro als Dividende auszuschiitten.

Der auf nicht dividendenberechtigte Stiickaktien
entfallende Betrag in Hohe von 3.302.535,16 Euro

wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Der Aufsichtsrat stellte in seiner Sitzung am 9.

Marz 2016 nach eingehender Priifung und Erér-

terung auf Empfehlung des Priifungsausschusses

den Jahresabschluss 2015 inklusive des Lagebe-

richts fest und billigte den Konzernabschluss 2015
inklusive Konzernlagebericht.

Vorstand und Aufsichtsrat

Im Geschaftsjahr 2015 gab es im Vorstand keine
personellen Veranderungen.

Mit Schreiben vom 30. November 2015 hat Herr
Jiirgen Schulte-Laggenbeck der Gesellschaft mit-
geteilt, dass er mit Wirkung zum 31. Dezember
2015 sein Aufsichtsratsmandat niederlegt. Der
Nominierungsausschuss hat sich als Nachfolge
fiir Herrn Schulte-Laggenbeck fiir Herrn Dr. Claus
Nolting entschieden und schlagt diesen in der
Hauptversammlung am 19. Mai 2016 den Aktiona-
ren zur Wahl vor.

Der Aufsichtsrat dankt den Aktionadren des Unter-
nehmens fiir |hr Vertrauen in das Unternehmen
und die Unterstiitzung der LEG-Strategie. Insbe-
sondere dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand
und den Mitarbeitern des LEG-Konzerns fiir das
Engagement und den wirtschaftlichen Erfolg im
intensiven Berichtsjahr 2015.

Dusseldorf, 9. Marz 2016

Im Namen des Aufsichtsrats der LEG Immobilien AG

i

MICHAEL ZIMMER
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Das Vertrauen von Anlegern, Mitarbeitern, Kunden
und der Offentlichkeit in die LG Immobilien A
wird durch eine verantwortungsbewusste, werte-
basierte und auf einen langfristigen Unternehmens-
erfolg ausgerichtete Fiihrung und Kontrolle des Un-
ternehmens gewonnen und erhalten. Die Achtung
der Interessen der Aktiondre und Mitarbeiter, die
Transparenz und Verantwortung bei den unterneh-
merischen Entscheidungen sowie ein angemesse-
ner Umgang mit Risiken sind daher Kernelemente
unserer Corporate Governance und Grundlage des
Handelns des Aufsichtsrats, des Vorstands und der
Mitarbeiter der LEG Immobilien AG.

Im Folgenden berichtet der Vorstand gemeinsam
mit dem Aufsichtsrat iiber die Corporate Gover-
nance in der LEG Immobilien Ac. Weitere Informa-
tionen dazu enthilt die Erklarung zur Unterneh-
mensfiihrung (Seite 110 des Geschidftsberichts);
diese Informationen sind ebenfalls Bestandteil
unserer Corporate Governance-Berichterstattung.

Einhaltung der Empfehlungen
des Deutschen Corporate
Governance Kodex

Die LEG Immobilien AG entspricht den aktuell an-
wendbaren Empfehlungen des Deutschen Cor-
porate Governance Kodex in der Fassung vom
5.Mai 2015 (,Kodex”).

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich eingehend
mit der Erfiillung der Empfehlungen des Kodex
befasst und im November 2015 eine Entsprechens-
erklarung nach §161 Abs.1 AktG abgegeben. Die
im Geschaftsjahr 2015 abgegebene Entsprechens-
erklarung ist in der Erklarung zur Unternehmens-
fiihrung (Seite 110 des Geschaftsberichts) abge-
druckt.
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Die LEG Immobilien AG erfiillt auch die Anregun-
gen des Kodex, von denen ohne Offenlegung in der
Entsprechenserkldarung abgewichen werden kann,
mit folgenden Ausnahmen:

— GemaR Ziffer 2.3.3 des Kodex sollte die Ge-
sellschaft den Aktionaren die Verfolgung der
Hauptversammlung iiber moderne Kommuni-
kationsmedien (z.B. Internet) erméglichen. Die
LEG Immobilien AG hat den damit verbundenen
technischen Aufwand gepriift und ist zu dem
Schluss gekommen, dass der Aufwand im Ver-
héltnis zu dem Informationsgewinn der Aktio-
nare unverhaltnismaBig ware, zumal ohnehin
alle Prasentationen und von Vorstand und Auf-
sichtsrat gehaltene Reden auf der Website der
Gesellschaft veroffentlicht werden.

— GemaR Ziffer 3.7 Abs.3 des Kodex sollte der
Vorstand im Falle eines Ubernahmeangebots
eine auBerordentliche Hauptversammlung ein-
berufen, in der die Aktiondre tiber das Ubernah-
meangebot beraten und gegebenenfalls liber ge-
sellschaftsrechtliche MaRnahmen beschlieBen.
Aufgrund des organisatorischen Aufwands der
Einberufung einer Hauptversammlung scheint es
fraglich, ob dieser Aufwand auch dann gerecht-
fertigt ist, wenn keine gesellschaftsrechtlichen
MaBnahmen beschlossen werden sollen. Der
Vorstand behilt es sich daher vor, eine auBeror-
dentliche Hauptversammlung nur einzuberufen,
wenn auch eine Beschlussfassung vorgesehen ist.

Ziele fiir die Zusammensetzung
des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG setzt sich
aus sechs Mitgliedern zusammen, die samtlich
als Vertreter der Anteilseigner durch die Haupt-
versammlung gewihlt werden. Die Mandate der
derzeitigen Mitglieder des Aufsichtsrats werden
turnusgemaR mit Ablauf der ordentlichen Haupt-
versammlung enden, die iiber die Entlastung fiir
das Geschaftsjahr 2017 beschlieBt.
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Der Aufsichtsrat hat am 23.April 2013 gemal
Ziffer 5.4.1 Abs.2 der Empfehlungen des Kodex
die folgenden Ziele fiir seine Zusammensetzung
festgelegt, die am 25. Marz 2014 (vor dem Hinter-
grund der im Jahr 2014 erfolgten Verringerung
der Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder) und am
18. September 2015 (hinsichtlich der Festlegung
einer Regelgrenze fiir Aufsichtsratswiederbestel-
lungen) angepasst wurden:

— Der Aufsichtsrat soll so zusammengesetzt sein,
dass jederzeit eine qualifizierte Uberwachung
des Vorstands sowie dessen beratende Beglei-
tung auf Augenhdhe gewihrleistet sind. Die
Mitglieder des Aufsichtsrats miissen insgesamt
iber die zur ordnungsgemaBen Wahrnehmung
ihrer Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fa-
higkeiten und fachlichen Erfahrungen verfiigen.
Individuelle Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfah-
rungen der einzelnen Aufsichtsratsmitglieder
kénnen und sollen sich untereinander so ergan-
zen, dass der Aufsichtsrat in seiner Gesamtheit
in die Lage versetzt wird, seine Aufgaben zu
erfiillen.

— Dem Aufsichtsrat soll mindestens ein unab-
héangiges Mitglied angehoren, das im Sinne von
§100 Abs.5 AktG Uber Sachverstand auf den
Gebieten der Rechnungslegung oder der Ab-
schlusspriifung sowie liber besondere Kennt-
nisse und Erfahrungen in der Anwendung inter-
ner Kontrollverfahren verfiigt. Mindestens zwei
Mitglieder des Aufsichtsrats sollen besondere
Kenntnisse oder Erfahrungen im Immobilienge-
schaft aufweisen.

— Dem Aufsichtsrat soll eine angemessene Anzahl
von Mitgliedern angehéren, die im Sinne von
Ziffer 5.4.2 des Kodex unabhéngig sind. Ein Auf-
sichtsratsmitglied ist im Sinne dieser bcGk-Emp-
fehlung insbesondere dann nicht als unabhéngig
anzusehen, wenn es in einer personlichen oder
einer geschaftlichen Beziehung zur Gesellschaft,
deren Organen, einem kontrollierenden Aktio-
nar oder einem mit diesem verbundenen Un-
ternehmen steht, die einen wesentlichen und
nicht nur voriibergehenden Interessenkonflikt
begriinden kann. Es sollen mindestens fiinf der
Aufsichtsratsmitglieder unabhangig im vorge-
nannten Sinne sein. Dariiber hinaus sollen dem
Aufsichtsrat nicht mehr als zwei ehemalige Mit-
glieder des Vorstands angehéren.
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— Grundsatzlich soll kein Mitglied des Aufsichts-

rats eine Organ- oder Beratungsfunktion bei
einem wesentlichen Wettbewerber des Unter-
nehmens wahrnehmen, es sei denn, dies liegt
ausnahmsweise im Unternehmensinteresse.
Der Aufsichtsrat ist bestrebt, potenzielle Inte-
ressenkonflikte bei kiinftigen Wahlvorschlagen
an die Hauptversammlung zu vermeiden. Soll-
ten wahrend der Amtszeit eines Aufsichtsrats-
mitglieds etwaige punktuelle oder dauerhafte
Interessenkonflikte entstehen, werden bei de-
ren Behandlung die Empfehlungen des Kodex
beriicksichtigt.

Da die Geschéftstatigkeit der LEG Immobilien
AG vornehmlich auf in Deutschland befindliche
Wohnimmobilien konzentriert ist, ist es nach
Auffassung des Aufsichtsrats nicht erforderlich,
dass dem Aufsichtsrat ein oder mehrere Mit-
glied(er) angehéren, die in besonderem Male
tiber internationale Erfahrung verfiigen. Gleich-
wohl gibt es im Aufsichtsrat der LEc Immobi-
lien AG derzeit ein Mitglied mit internationalem
Hintergrund, was der Aufsichtsrat ausdriicklich
begriigt.

Die Vielfalt bei der Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats spiegelt sich unter anderem durch den
unterschiedlichen beruflichen Werdegang und
Tatigkeitsbereich sowie die unterschiedlichen
Erfahrungshorizonte seiner Mitglieder wider.
Eine angemessene Beteiligung von Frauen im
Aufsichtsrat wird angestrebt. Basierend auf der
derzeitigen GroBe des Aufsichtsrats wird eine
Anzahl von mindestens einer Frau im Aufsichts-
rat angestrebt. Dies steht unter dem Vorbehalt,
dass die lbrigen Ziele zur Zusammensetzung
des Aufsichtsrats gewahrleistet sind und ent-
sprechend qualifizierte weibliche Kandidaten
fiir das Aufsichtsratsamt zum relevanten Zeit-
punkt zur Verfligung stehen.

Ein Aufsichtsratsmitglied, das neben dem Auf-
sichtsratsmandat bei der LEG Immobilien A
Mitglied des Vorstands einer anderen bérsen-
notierten Gesellschaft ist, soll nicht mehr als
zwei weitere Aufsichtsratsmandate in borsen-
notierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgre-
mien von Gesellschaften mit vergleichbaren
Anforderungen wahrnehmen, die nicht dem
Konzern derjenigen Gesellschaft angehdren, in
der die Vorstandstatigkeit ausgeiibt wird.
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— Die vom Aufsichtsrat in seiner Geschaftsord-
nung niedergelegte Regelung zur Altersgrenze
wird beriicksichtigt: Zur Wahl in den Aufsichts-
rat sollen in der Regel nur Kandidaten vorge-
schlagen werden, die im Zeitpunkt der Wahl
junger als 75 Jahre sind. Ferner wurde eine al-
tersunabhdngige Regelgrenze fiir die Zugeho-
rigkeitsdauer zum Aufsichtsrat von fiinfzehn
Jahren festgelegt (Erstbestellung plus zweima-
lige Wiederbestellung).

— Bei der Vorbereitung und Verabschiedung von
Kandidatenvorschldgen an die Hauptversamm-
lung zur Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern
wird sich der Aufsichtsrat stets vom Unterneh-
mensinteresse leiten lassen.

Mit der derzeitigen Zusammensetzung des Auf-
sichtsrats sieht der Aufsichtsrat samtliche der ge-
nannten Ziele als erreicht an. Insbesondere gehort
dem Aufsichtsrat nach seiner Einschatzung eine
angemessene Anzahl unabhangiger Mitglieder an;
die Qualifikation als unabhangiger Finanzexperte
erfiillen nach Auffassung des Aufsichtsrats derzeit
die Mitglieder Natalie Hayday, Stefan Jiitte und
Dr.Jochen Scharpe.

Angaben zu Directors’ Dealings

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und des Vor-
stands sind gemaB §15a Wertpapierhandelsgesetz
verpflichtet, Geschafte mit Aktien der LEG Immo-
bilien AG oder mit sich darauf beziehenden Finanz-
instrumenten unverziiglich offenzulegen, soweit
der Wert der von dem Mitglied und ihm naheste-
henden Personen innerhalb eines Kalenderjahres
getdtigten Geschéfte die Summe von 5.000 Euro
erreicht oder iibersteigt. Im Geschéftsjahr 2015
wurden der LEG Immobilien AG acht entspre-
chende Aktiengeschifte gemeldet, die ordnungs-
gemaB veroffentlicht wurden und auf der Website
des Unternehmens unter www.leg-wohnen.de/
unternehmen /investor-relations /corporate-gover
nance/directors-dealings/ abrufbar sind.
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Aktienprogramme und -besitz

Die LG Immobilien AG hat derzeit keine Aktienopti-
onsprogramme aufgelegt und verfiigt derzeit nicht
Uber dhnliche wertpapierorientierte Anreizsysteme.
Zum 31. Dezember 2015 hielten die Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats weniger als 1%
der von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien.

Transparenz

Im Umgang mit den Aktionaren der Gesellschaft
verfolgt die LEG Immobilien A den Grundsatz ei-
ner umfassenden, kontinuierlichen und zeitnahen
Information. Auf unserer Internetseite stellen wir
detaillierte Unterlagen und Informationen bereit,
wie zum Beispiel Finanzberichte, aktuelle Ad hoc-
und Pressemeldungen oder auch Informationen
zu den ordentlichen Hauptversammlungen. Auch
die Satzung der Gesellschaft ist auf unserer Inter-
netseite zu finden.

Compliance Management System

Compliance als Manahme zur Einhaltung von
Recht, Gesetz und unternehmensinternen Richt-
linien ist eine wesentliche Leitungs- und Uberwa-
chungsaufgabe. Die LEG Immobilien AG unterhilt
ein Compliance Management System und hat in
diesem Zusammenhang u.a. einen Compliance-
Beauftragten und als zusdtzlichen Ansprechpartner
einen erfahrenen externen Ombudsmann ernannt.
Zu der Darstellung des Compliance Management
Systems wird auf Seite 47 des Geschéaftsberichts
verwiesen.

Erklarung nach § 289a HGB

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaR
§289a HaB einschlieBlich der vorgenannten Erkla-
rung gemal §161 AktG und der relevanten Anga-
ben zu Unternehmensfiihrungspraktiken, die iiber
gesetzliche Anforderungen hinaus angewandt
werden, ist Bestandteil des Lageberichts. Auf Seite
110 des Geschéftsberichts wird insoweit verwiesen.

Der Bericht zur Corporate Governance der LEG Im-
mobilien AG einschlieBlich der Erklarung zur Un-
ternehmensfithrung gemaB § 289a Hae wird ferner
auf der Homepage der LG Immobilien AG unter
www.leg.ag dargestellt.
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Bei der LEG ist Compliance ein wesentliches Ele-
ment der verantwortlichen und erfolgreichen Un-
ternehmensfiihrung (Corporate Governance). Die
LEG ist darauf angewiesen, dass Mieter, Kunden,
Geschdftspartner, Beschaftigte, Aktiondre und
Offentlichkeit Vertrauen in sie haben. In diesem
Bewusstsein ist das Compliance-System im ge-
schdftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsdtze sowohl fiir das Ver-
halten im Unternehmen als auch gegeniiber Ge-
schaftspartnern sind im LeG-Verhaltenskodex zu-
sammengefasst, der auf der LEG-Website abrufbar
ist. Als Richtschnur fiir integres Verhalten hilft er
den Mitarbeitern, die richtigen Entscheidungen in
der tiglichen Arbeit zu treffen. Zugehérige Richt-
linien konkretisieren den Verhaltenskodex zu den
zentralen Themen Integritdt, Wettbewerb und
Umgang mit Geschaftspartnern.

Personen, die etwaige Compliance-VerstéRe iden-
tifizieren, kénnen sich an den externen Ombuds-
mann wenden, der auf Wunsch diese Hinweise
vertraulich und anonym entgegennimmt. Den Hin-
weisen wird nachgegangen und es werden, soweit
angemessen, entsprechende MaBnahmen ergriffen.

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken
in Kombination mit der Fritherkennung wesent-
licher Unternehmens- und Prozessrisiken und die
entsprechenden geeigneten Manahmen bilden
den Kern des Compliance-Systems.
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Zur Steuerung des Compliance-Managementsys-
tems hat die LEG einen Compliance Officer ernannt.
Der Compliance Officer unterstiitzt die Fiihrungs-
krafte bei der Sicherstellung der Compliance. Zu-
dem iibernimmt er Beratungen und Schulungen
der Mitarbeiter. In regelmaBigen Sitzungen berit
der Compliance Officer gemeinsam mit den Ver-
antwortlichen fiir Recht, Personal als auch Revision
sowie dem externen Ombudsmann die Ausgestal-
tung des Systems. Ebenso wird durch das stetige
Benchmarking mit anderen Compliance-Systemen
und die unabhingige Beurteilung durch externe
Fachleute eine kontinuierliche Weiterentwicklung
und Verbesserung des LEG-Compliance-Systems
gefordert. Die Angemessenheit und Eignung des
Compliance-Management-Systems zur Vermeidung
doloser Handlungen ist durch eine Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft gepriift und bestatigt worden.

Compliance ist im Stabsbereich Recht, Revision
und Compliance angesiedelt, der unmittelbar an
den Vorstandsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst
sich im regelmaBigen Turnus mit Compliance und
berichtet dariiber im Aufsichtsrat. Bei Sofortmel-
dungen von gravierenden Fillen werden der Vor-
stand und die Aufsichtsgremien zeitnah aktuell
iber wesentliche Entwicklungen im Bereich Com-
pliance informiert.
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Als eines der gréten Wohnungsunternehmen in
Deutschland nimmt die LEG ihre gesellschaftliche
Verantwortung sehr ernst. Schon seit Jahren setzt
die LeG daher auf die nachhaltige Ausrichtung des
Geschifts und die Verbindung von wirtschaftlicher
Stabilitdt, sozialem Engagement und 6kologischen
Anspriichen.

Um dem Vertrauen von Mietern, Investoren, Ge-
schaftspartnern und Mitarbeitern auch in Zukunft
gerecht zu werden, ist nachhaltiges Handeln fest in
der Strategie der LEG verankert. Die LEG sieht ihre
unternehmerische Aufgabe darin, ihren Mietern
ein Zuhause in einem intakten Umfeld, attraktiven
Wohnraum sowie ausgewahlte Mehrwert-Dienst-
leistungen zu einem fairen Preis-Leistungs-Ver-
haltnis zu bieten. Menschen ganz unterschiedlicher
Herkunft und Kultur sollen in ihrer Wohnung gut
und sicher wohnen kénnen. Dafiir engagiert sich
die LEG beispielsweise mit sozialen Projekten, Ver-
anstaltungen und der LEG NRW Mieter-Stiftung.

Flur Mieter -
Zufriedenheit im Quartier

Das Quartiermanagement ist — neben zielgerich-
teten Investitionen und nachhaltiger Bewirtschaf-
tung — ein wesentliches Element zur Werterhaltung
und Wertsteigerung des Unternehmens. Die LEG
legt beim Quartiermanagement groen Wert auf
eine gute Zusammenarbeit mit Stadten und Kom-
munen. So schloss das Unternehmen 2015 beispiels-
weise die zweite Siedlungsvereinbarung fiir Dors-
ten, Wulfen-Barkenberg, ab. Zusammen mit der
Stadt Dorsten und der Dorstener Wohnungsgesell-
schaft werden die stadtebauliche Entwicklung und
soziale Projekte fortgefiihrt. Mit dieser Siedlungs-
vereinbarung erneuerten die drei Partner ihr 2011
gegebenes Bekenntnis zum Standort und zeigten,
dass sie gemeinsam an einer positiven Zukunft fiir
den Stadtteil arbeiten und die Ziele von 2011 fort-
fiihren. Hierzu zdhlen die sinnvolle Nutzung von
Abbruchflichen oder AufwertungsmaBnahmen
ebenso wie die Neuorganisation des Stadtteilbii-
ros oder die Fortfiihrung des Streetwork-Projekts
Winni. Die LEG investierte in Barkenberg insgesamt
27.000 Euro allein in soziale MaBnahmen.

Fiir LEG als Wohnungsunternehmen ist es wichtig,
frithzeitig auf demografische Entwicklungen zu
reagieren. Zu diesem Zweck 6ffnete Anfang 2015
in Dortmund-Wickede das erste VitalLokal seine
Tiiren. Die Gemeinschaftseinrichtung von LEG
und der kers Unternehmensgruppe mit ihrem
Tochterunternehmen Ambulanter Pflegedienst
Dr.Krantz ist generationeniibergreifender Treff-
punkt im Dortmunder Meylant-Viertel. VitalLo-
kal dient nicht nur als lokale Anlaufstelle, sondern
bietet bei Bedarf auch haushaltsnahe Dienste und
Pflegeleistungen zu fairen Konditionen an. Zudem
ist es Service-Ort fiir kostenlose Veranstaltungen,
fiir Mentiservice, Einkaufshilfen und Carsharing.
Eine weitere MaBnahme der LEG, die dem demo-
grafischen Wandel an diesem Standort Rechnung
tragt, ist der geplante Umbau eines Hauses. Mit
der barrierefreien Modernisierung eines komplet-
ten Gebaudes wird die LEG dort gezielt ihre &lteren
Bewohner unterstiitzen. Das Projekt ist Bestandteil
der Landesinitiative ,Besser Wohnen — Energeti-
sches Sanierungsplus”. Bei jeder Modernisierungs-
maBnahme im Bestand priift die LEG zudem, ob der
Umbau zu barrierearmen Wohnungen maéglich ist.

Im Rahmen der Bewirtschaftungs- und Belegungs-
strategie in ihren Wohnquartieren legt die LEG gro-
Bes Gewicht auf ein harmonisches und verstand-
nisvolles Miteinander der Mieter. Mieterfeste sind
hierbei ein wichtiger Baustein fiir funktionierende
Nachbarschaften. Bereits seit Anfang der 1990er
Jahre stdrkt die LEG mit ihrem beliebten Freizeit-
und Ferienprogramm fiir kleine und groe Mieter
ihre Nachbarschaften in ganz NRw. Im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr bot das Unternehmen rund 150
Veranstaltungen an. Darunter waren beispielweise
Mieter- und Stadtteil-Events. Die Mieterfeste sind
— neben der flichendeckenden Vor-Ort-Prasenz
des Unternehmens — ein weiteres Alleinstellungs-
merkmal der LEG, die konsequent auf den per-
sonlichen Kontakt zu ihren Mietern setzt. Ziel ist
es, die Wohnanlagen mit einer Kombination aus
Bestandspflege, professionellem Quartiermanage-
ment und sozialen Events weiterzuentwickeln und
langfristig an zufriedene Kunden zu vermieten.
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Sport-Sponsoring gehért traditionell zum nach-
haltigen Engagement des Unternehmens. So un-
terstlitzt das Unternehmen beispielsweise den
LEG-Super-Cup in Moénchengladbach, der im Au-
gust 2015 stattfand. Die LEG-Vorgédngergesellschaft
Gladbau hatte das Turnier fiir ug- und u13-Mann-
schaften von Beginn an personell und finanziell
unterstiitzt. Dieses Engagement setzt die LEG fort.
An den Camps der LEG-Arminia-FuBballschule nah-
men 2015 mehr als 600 Kinder und Jugendliche teil.

Miteinander ins Ziel kommen - das mochte das
integrative Lauf-Team des Sportvereins Blau-Weil3
Aasee beim alljahrlichen Miinster-Marathon, das
von der LEG finanziell unterstiitzt wird. Bereits seit
sieben Jahren laufen Sportler und Ldufer mit einer
Behinderung gemeinsam die letzten 800 Meter bis
ins Ziel.

Auch die Hoffnungsflotte segelte wieder — im
Sommer 2015 befuhren zwdlf Yachten des Sun-
shinegkids e.V. die Ostsee. Mit an Bord waren
sechs junge LEG-Mieter. Die Hoffnungsflotte er-
moglicht Kindern und Jugendlichen in Not einen
Urlaub.

Die zunehmende Anzahl von Asylbewerbern
und Fliichtlingen stellte Stadte und Kommu-
nen 2015 vor groBe Herausforderungen. Die LEG
unterstiitzte Stadte und Kommunen in NRW per
Ende Februar 2016 mit der Vermietung von rund
1.300 Wohnungen. Das Unternehmen bereitet
Bestandsmieter vor Ort in Gesprachen und In-
formationsveranstaltungen auf die neuen Nach-
barn vor. In Castrop-Rauxel wurde so vor diesem
Hintergrund eine Wohnung zum Quartierbiiro
umgebaut, und Ansprechpartner der Stadt sind
regelmdBig vor Ort. Die LEG kiimmert sich auch
um die Betreuung der Fliichtlinge vor Ort. Sie
reicht von Sprachkursen bis hin zur Unterstiit-
zung bei Behordengéngen. Zudem beteiligt sich
die LEG an einem Projekt der Landesregierung,
der Internet-Plattform www.wohnraumkarte/
refugees.de. Auf dieser Website werden freie
Wohnungen eingestellt, um Stadten und Kommu-
nen die Anmietung fiir Fliichtlinge zu erleichtern.

Dariiber hinaus beriicksichtigt die LG die Bedlirf-
nisse ihrer aus rund 120 Nationen stammenden
auslandischen Mieter und bietet mehrsprachige
Informationen rund um das Thema Wohnen, bei-
spielsweise auf der eigenen Website, in Flyern und
in Form von Fremdsprachenpaketen fir Tv und In-
ternet, die die LEG-Unternehmenstochter Wohn-
ServicePlus im Jahr 2015 erweiterte.
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Unter dem Motto ,Dortmund wohnt bunt” war-
ben die LEG und weitere fithrende Vermieter vor
Ort fiir ein vielfaltiges und tolerantes Miteinander
in Dortmund. Damit engagiert sich das Unterneh-
men fir die vielen Menschen unterschiedlichen
Alters, ethnischer Herkunft und Glaubensrichtung,
die in LEG-Wohnungen leben, fiir Toleranz und ein
friedliches Zusammenleben.

Eine neuartige Krisenberatung bot das Unter-
nehmen im Jahr 2015 an - in Kooperation mit
der Schuldnerhilfe KéIn e.V. Sie unterstiitzt auf
Wunsch Mieter in Kéln, Remscheid, Wuppertal
und anderen Stiadten im Bergischen Land und im
Rhein-Erft-Kreis. Der gemeinniitzige Verein, der
eng mit dem Oortlichen Hilfenetz zusammenar-
beitet, will Menschen in Not helfen. Das Projekt
»Mietschuldenservice NRW — Prédventive Budget-
beratung zur Wohnungssicherung” lauft bis Ende
August 2017 und wird vom Ministerium fiir Arbeit,
Integration und Soziales des Landes NrRw geférdert.

Die unabhangige LEG NRW Mieter-Stiftung fordert
Projekte mit mildtdtigem und gemeinniitzigem
Charakter, sowohl fiir Einzelpersonen als auch fiir
Gruppen. Ziel ist es, in Not geratene Mieter indi-
viduell zu unterstiitzen. So zum Beispiel bei plotz-
lich auftretenden Behinderungen oder finanziellen
Engpéssen. Darliber hinaus unterstiitzt die Stiftung
integrationsférdernde oder interkulturelle Veran-
staltungen und Projekte und tragt damit zu mehr
Toleranz und zur Vélkerverstandigung bei. Im Jahr
2015 stellte die Stiftung rund 109.000 Euro fiir
Mieter bereit.

Fiir die Umwelt —
nachhaltige Bewirtschaftung und
energetische Sanierung

Die LEG libernimmt Verantwortung beim Klima-
wandel und griindete mit dem Kooperationspart-
ner RWE die neue Gesellschaft EnergieServicePlus
(esp). Sie biindelt alle Aufgaben und Leistungen
im Bereich Heizwarme. So ist die Esp zustandig fiir
den Betrieb, die Wartung und die Investition in
energieeffiziente Anlagentechnik, iibernimmt suk-
zessive die Warmeversorgung und bietet spezielle
Angebote fiir Mieter. Um eine sichere Versorgung
mit preisstabiler, umweltschonender Heizwéarme
zu garantieren, setzt die esp eine Reihe von MaR-
nahmen um. Hierzu gehéren die Modernisierung
der vorhandenen Heizungsanlagen, die Kontrolle
und Steuerung des Anlagenbetriebs, der Einkauf
von Gas sowie die Verminderung des co,-Aussto-
Res von Heizungsanlagen. Uberdies erhalten die
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Mieter Zugriff auf modernste Effizienz-Produkte
von RWE zum Stromsparen. Und sie profitieren
von gesenktem Verbrauch durch ferngesteuerte
Anpassung der Heizungsanlagen.

Beim Erfassen des Verbrauchs von Warme und
Warmwasser setzt die LEG auf ihren neuen Part-
ner Techem. Sukzessive werden auch die Erfas-
sungsgerate fiir den Warmeverbrauch im gesam-
ten LEG-Bestand erneuert, sodass der Verbrauch
der Mieter exakt gemessen werden kann, was
nachweislich zur Reduzierung des Verbrauchs bei-
tragt. Bei den Geraten arbeitet Techem mit Funk-
Komfort. Der sorgt fiir Zeitersparnis und fiir eine
gerechtere Verteilung der Heizkosten.

Die LEG modernisierte ihren Wohnungsbestand
auch 2015 mit AugenmaR und investierte insge-
samt rund 23 Mio. Euro in MaBnahmen, die mit
energetischen Effizienzsteigerungen verbunden
waren. In Monheim setzte das Unternehmen
beispielsweise rund 1,6 Mio. Euro fiir die Moder-
nisierung seiner Wohnungen ein; dariiber hinaus
flossen weitere 100.000 Euro in die Spielplatze
des Berliner Viertels. In Miinster gab das Unter-
nehmen 2,6 Mio. Euro fiir die Modernisierung und
Warmedammung von 188 Wohnungen im Stadt-
gebiet aus. In der Zeit von 2008 bis Ende 2014
modernisierte die LEG alleine im Meylant-Viertel
in Dortmund-Wickede 800 Wohnungen und in-
vestierte insgesamt 13,1 Mio. Euro. Bis Ende 2016
werden diese Zahlen auf knapp 1.000 Wohnungen
und {iber 16 Mio. Euro ansteigen.

Diese und weitere Modernisierungen sichern die
Zukunftsfahigkeit des Wohnungsbestands und
tragen zu einer hoheren Lebensqualitat der Mieter
bei. Dank der Modernisierungen kann der co,-Aus-
stoR in den Hausern gesenkt werden. So werden
der Jahreswarmebedarf der Mieter reduziert, Kos-
ten gespart und die Umwelt geschont.

Fir den Wiederaufbau -
internationale Entwicklungshilfe

Die LEG unterstiitzt seit 2010 nachhaltige internati-
onale Projekte gemeinsam mit der beswos — Deut-
sche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V. Nach der Errichtung des LEG-
Dorfs in Indien fiir 127 Familien der Kaste der soge-
nannten Unberiihrbaren begann das mehrjahrige
Engagement auf den Philippinen. Nach den Ver-
wiistungen des Taifuns Haiyan 2013 entschloss
sich das Unternehmen zum Bau von 13 Hausern

innerhalb eines groReren Projekts von insgesamt
124 H&usern in der besonders stark betroffenen
Stadtgemeinde Tanauan auf der Insel Leyte. Ein
weiterer schwerer Taifun im Januar 2015 konnte
den entstehenden sturm- und flutsicheren Hau-
sern nichts anhaben.

Fur die Mitarbeiter -
Weiterentwicklung des Gesund-
heitsmanagements

Das Engagement, die Kompetenz und die Kreativi-
tdt der Mitarbeiter machen den Erfolg der LEG erst
moglich. Basis dafiir ist eine Unternehmenskultur,
die von Offenheit, Vertrauen und gegenseitigem
Respekt gepragt ist. Deshalb haben nachhaltiges
Personalmanagement und Personalentwicklung
einen hohen Stellenwert im Unternehmen.

Im Jahr 2015 wurde das Gesundheitsmanagement
der LEG weiter ausgebaut. Die Mitarbeiter konnten
an aktiven Mittagspausen teilnehmen. Dariiber hi-
naus lieferte ein externer Dienstleister Obstkorbe
an die LEG-Standorte. Erstmals bot die LEG Ge-
sundheitstage an den groBen Standorten an. Da-
bei konnten sich die Mitarbeiter iiber Themen wie
Erndhrung, Bewegung und Ergonomie informieren.

Weiterhin bestanden die Angebote des externen
Dienstleisters pme Familienservice. Der Familien-
service unterstiitzt Mitarbeiter bei allen Fragen
rund um die Kinderbetreuung inklusive der Not-
betreuung, Homecare und Eldercare sowie Lebens-
lagencoaching, um Beruf und Familie im Einklang
zu halten.

Schnelle technische, gesellschaftliche und 6kono-
mische Entwicklungen erfordern standiges Lernen.
Die LEG legt groBen Wert auf qualifizierte Weiter-
bildung und bietet ein umfangreiches Weiterbil-
dungsportfolio mit qualifizierten maBgeschneider-
ten Seminaren und Workshops an, sowohl fachlich
als auch fiir Themen der Work-Life-Balance.
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EINZELABSCHLUSS LEG IMMOBILIEN AG

LEG Immobilien AG

Die LEG Immobilien AG mit Sitz in Disseldorf er-
bringt als geschaftsleitende Holding-Gesellschaft
der LEG-Gruppe steuernde Tdtigkeiten und Dienst-
leistungen im administrativen Bereich fiir die LEG-
Gruppe.

Die Einzelgesellschaft ist zum Bilanzstichtag 31. De-
zember 2015 eine groBe Kapitalgesellschaft im
Sinne des § 267 HGB. Mit Beantragung der Borsen-
zulassung im Dezember 2012 gilt die LEG Immobi-
lien AG gemaR §264d HGs als kapitalmarktorien-
tiert und fallt unter den Geltungsbereich des § 267
Abs.3 HGB.

Mit Handelsregistereintragung vom 11. Januar 2013
erfolgte ein Formwechsel und eine Umfirmierung
der LeG Immobilien GmbH in die LEG Immobilien
AG. Am 1. Februar 2013 erfolgte der Borsengang der
LEG Immobilien AG mit Erstnotiz der Aktien im re-
gulierten Markt (Prime Standard) an der Frankfur-
ter Wertpapierborse.

T10 -Bilanz 31.12.2015

Handelsrechtlicher
Jahresabschluss 2015

Bilanzgewinn

Der Einzelabschluss der LEc Immobilien AG weist
zum 31.Dezember 2015 einen Bilanzgewinn in
Héhe von 148,5 Mio. Euro aus. Dieser resultiert
aus einem Jahresfehlbetrag von 24,8 Mio. Euro,
einer Entnahme aus der Kapitalriicklage von
170,0 Mio. Euro und einem Gewinnvortrag von
3,3 Mio. Euro, der sich nach einer Ausschiittung
von 111,8 Mio. Euro im Geschiftsjahr 2015 aus dem
Bilanzgewinn 2014 (115,1 Mio. Euro) ergeben hat.

Aktiva
Die Veranderungen bei den Finanzanlagen erge-
ben sich im Wesentlichen aus der Einlage von
150,0 Mio. Euro bei der LEG NRW GmbH und einer
Ausleihung von 150,0 Mio. Euro an die LEG NRW
GmbH.

Das Umlaufvermogen betragt zum Bilanzstichtag
298,8 Mio. Euro (Vorjahr: 334,1 Mio. Euro). Dieses
wird vorwiegend durch die Forderungen gegen
verbundene Unternehmen (279,0 Mio. Euro), den
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen im
Zusammenhang mit der Neugriindung der Energie
ServicePlus GmbH (7,0 Mio. Euro) und den fliissi-
gen Mitteln (12,7 Mio. Euro) bestimmt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten von
34,5 Mio. Euro beinhaltet im Wesentlichen ein
Disagio, welches aus dem Unterschiedsbetrag aus
dem Emissionserlds und der zum Erfiillungsbetrag
passivierten Verbindlichkeit der Wandelschuldver-
schreibung resultiert.

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014 Verdnderung
Finanzanlagen 1.057,3 762,3 295,0
Forderungen 286,1 332,8 -46,7
Flissige Mittel 12,7 1,3 1,4
Rechnungsabgrenzungsposten 34,5 40,8 -6,3
SUMME AKTIVA 1.390,6 1.137,2 253,4
Eigenkapital 1.024,1 780,5 243,6
Riickstellungen 50,8 54,5 -3,7
Verbindlichkeiten 315,7 301,8 13,9
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,4 -0,4
SUMME PASSIVA 1.390,6 1.137,2 253,4
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Passiva
Die Passivseite setzt sich im Wesentlichen aus
dem ausgewiesenen Eigenkapital in Hohe von
1.024,1 Mio. Euro, den Verbindlichkeiten in Héhe
von 315,7 Mio. Euro und den Riickstellungen in
Hohe von 50,8 Mio. Euro zusammen.

Das Eigenkapital der LEG Immobilien AG setzt
sich zum 31. Dezember 2015 aus dem Gezeichne-
ten Kapital in Hohe von 62,8 Mio. Euro, aus einer
Kapitalriicklage in Hohe von 781,1 Mio. Euro, aus
einer Gewinnriicklage von 31,7 Mio. Euro und
dem Bilanzgewinn in Héhe von 148,5 Mio. Euro
zusammen.

Die Riickstellungen sind im Wesentlichen von ei-
ner Riickstellung fiir das Wandlungsrecht in Héhe
von 45,6 Mio. Euro gepragt.

Abschluss

Der vollstandige, mit dem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk des Abschlusspriifers versehene
handelsrechtliche Jahresabschluss der LEG Immo-
bilien AG wird im elektronischen Bundesanzeiger
bekannt gemacht. Er kann auch als Sonderdruck
bei der LEG Immobilien AG angefordert werden
und wird auf der Internetseite der LEG Immobilien
AG verdffentlicht.
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G3 — Struktur der LEG-Gruppe

LEG IMMOBILIEN AG

Rote Rose GmbH @ Co. KG

Vier
Minderheitsgesellschafter

l

l |

LEG NRW GmbH

|

|

|

Bestandshaltende
Gesellschaften

Personalhaltende Gesellschaften

Sonstige
Gesellschaften

z.B.

— LEG Management GmbH
— LEG Wohnen NRW GmbH

z.B.

— Gemeinniitzige Eisenbahn
Wohnungsbaugesellschaft mbH
— Gladbau-Gruppe
— GWN Gemeinniitzige Wohnungs-

z.B.

— EnergieServicePlus GmbH*
— LCS Consulting und
Service GmbH*

— WohnServicePlus GmbH

gesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH
— LEG Consult GmbH*
— LEG Wohnen GmbH
— LEG Wohnungsbau
Rheinland GmbH

— Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH

* personalhaltend

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Konzernstruktur

Die LEG Immobilien AG ist in 2013 infolge einer
Rechtsformumwandlung aus der Lec Immobilien
GmbH entstanden. Mit Gesellschafterbeschluss
vom 2.Januar 2013 wurde die Formumwandlung
notariell vollzogen. Die Eintragung ins Handels-
register erfolgte am 11.Januar 2013.

Geschaftstatigkeit und Strategie

Das Kerngeschéft der LEG umfasst die Bewirtschaf-
tung und Entwicklung des eigenen Wohnimmobi-
lienbestands sowie den fokussierten Ausbau des
Bestands durch Akquisitionen mit hohem Syner-
giepotential. Erweitert wird das Geschaftsmodell
durch den gezielten Ausbau von mieternahen
Mehrwertdienstleistungen. Das fokussierte Ge-
schaftsmodell der LEG ist dabei strategisch auf
den attraktiven Vermietungsmarkt von NRw aus-
gerichtet.
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Mit rund 109.000 Wohneinheiten ist die LEG einer
der fithrenden Bestandshalter von Wohnimmobi-
lien in Deutschland. Das Produktangebot bedient
die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.
Diesem kommt vor dem Hintergrund der stetig
steigenden Zahl der 1-bis-2-Personen-Haushalte,
der Zuwanderer und der Fliichtlinge nach Deutsch-
land eine weiter wachsende Bedeutung zu. Der re-
gionale Schwerpunkt des LeG-Portfolios liegt auf
der Metropolregion Nordrhein-Westfalen, dem
wirtschaftlichen Schwergewicht und bevdlke-
rungsreichsten Bundesland Deutschlands. Die LEG
profitiert von den positiven fundamentalen Rah-
mendaten dieser Region, die zu einer kontinuier-
lich steigenden Nachfrage nach Wohnraum sowie
einer hohen Bevélkerungsdichte fithren. NRw ist
dabei eine Kernregion fiir die Zuwanderung nach
Deutschland. Gleichzeitig erzielt LG durch die re-
gionale Fokussierung ihres Portfolios nachhaltige
Wettbewerbsvorteile hinsichtlich der Ergebnisse
der Immobilien-Bewirtschaftung und der operati-
ven Effizienz.
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Das auf Wachstum und Kundenorientierung aus-
gerichtete Geschaftsmodell der LEG verfolgt einen
nachhaltig wertorientierten Ansatz, der die Inte-
ressen von Aktiondren und Mietern in Einklang
bringt. Die nachhaltige Wachstumsstrategie um-
fasst das organische Wachstum mit dem bestehen-
den Wohnimmobilienportfolio einschlieBlich des
selektiven Ausbaus von mieternahen Dienstleis-
tungen sowie das Wachstum durch wertsteigernde
Akquisitionen.

Organisches Wachstum

Das diversifizierte Immobilienportfolio der LEG
hat in den letzten Jahren kontinuierlich ein Miet-
wachstum (+2,4 % pro Jahr seit 2010) oberhalb
des Marktdurchschnitts gezeigt. In 2015 konnte ein
vergleichbares Mietwachstum von 2,7 % erreicht
werden. Gleichzeitig wurde der Leerstand auf
vergleichbarer Fliche auf 2,5% reduziert. Diese
Ergebnisse konnten auf Basis eines effizienten und
gezielten Kapitaleinsatzes mit Investitionen von
rund 16 Euro pro qm erreicht werden, wodurch die
Interessen von Mietern und Aktiondren gleicher-
maBen beriicksichtigt wurden. Diese Kennzahlen
sind zudem ein Beleg fiir die Bewirtschaftungs-
kompetenz der LEG mit ihrem fokussierten Ansatz
sowie fiir die Qualitdt des Immobilienbestands und
die Attraktivitat der Markte.

Fiir die nachsten Jahre wird von einer Fortsetzung
der positiven Mietentwicklung ausgegangen. Dies
soll in Verbindung mit einer hohen Kostendisziplin,
weiteren Struktur- und Prozessoptimierungen, ei-
ner langfristig gesicherten, gilinstigen Finanzierung
zu einem liberproportionalen organischen Ergebnis-
wachstum fiihren.

Das organische Mietwachstum der LEG basiert
auf einem diversifizierten Mix von Wachstums-
treibern. Das unterstreicht den insgesamt sehr
defensiven Charakter des Wachstumsprofils. Im
frei finanzierten Bestand kann eine Anpassung
an die Marktmieten durch regelmaRige Mietspie-
gelanpassungen und im Rahmen der Neuvermie-
tung vorgenommen werden. Im preisgebundenen
Bestand werden alle drei Jahre inflationédre Ent-
wicklungen direkt an die Mieter in Form der regel-
maBigen Anpassungen der Kostenmieten weiter-
gegeben. Auch in den kommenden Jahren werden
kontinuierlich Mietpreisbindungen bei Teilen des
geférderten Bestandes auslaufen. Das bietet ent-
sprechenden Spielraum fiir Mietanpassungen bei
den teilweise deutlich unter Marktmietniveau lie-
genden Bestdnden.
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Unter Berlicksichtigung der spezifischen Marktge-
gebenheiten flihrt die LEG selektive, wertsteigernde
Modernisierungsinvestitionen in den Bestand durch,
die strengen Renditekriterien unterliegen.

Grundvoraussetzung fiir eine positive Entwicklung
der Bewirtschaftungsergebnisse ist eine hohe Zu-
friedenheit der Mieter, die sich unter anderem in
einer niedrigen Mieterfluktuation widerspiegelt.
Hierzu setzt das Modell der LEG auf eine hohe Ser-
viceorientierung mit direkter Ndhe zum Kunden
durch persénliche Ansprechpartner sowie auf ge-
zielte mieternahe Dienstleistungen.

Externes Wachstum

Die LeG-Bewirtschaftungsplattform besitzt das
Potenzial, durch die Integration von Akquisitionen
Skaleneffekte zu heben und damit die operative
Marge zu steigern. Der Fokus fiir Ankaufe liegt auf
den Kernregionen in NRw, wo die hdchsten Kos-
tensynergien realisiert werden kénnen. Eine solide
Bilanz, die starke Prasenz mit rund 170 Standorten
und die damit verbundenen hohen Marktkennt-
nisse sowie schnelle Entscheidungsprozesse sind
wesentliche Wettbewerbsvorteile der LEG. Die LEG
verfolgt eine selektive, wertorientierte Akquisiti-
onsstrategie, die sich an klaren finanziellen Vor-
gaben hinsichtlich der Steigerung der fithrenden
operativen Margen und der fFro1-Rendite sowie
der Entwicklung des Nettovermodgenswerts (NAV)
orientiert. Die LEG hat seit dem Borsengang im
Jahr 2013 Portfolios unterschiedlicher GréBen mit
rund 40.000 Wohneinheiten zu attraktiven Ren-
diten erworben und erfolgreich integriert. Durch
die Bewirtschaftungsexpertise der LEG konnte so
zusdtzlicher Mehrwert fiir Aktionare und Mieter
geschaffen werden.

Ausbau mieternaher Dienstleistungen
Die Kundenbasis von rund 300.000 Mietern ist
auch die Grundlage fiir den selektiven Ausbau
von wohnungsnahen Dienstleistungen. Durch das
Angebot innovativer und ausgewdhlter Services
kann LEG sowohl fiir Mieter als auch fiir Aktiondre
Mehrwert schaffen. Bereits in 2014 hat LEG er-
folgreich das Multimedia-Geschift gestartet und
bietet dadurch ihren Mietern ein deutlich verbes-
sertes Produktangebot zu giinstigen Tarifen. Seit
Marz 2015 besteht auBerdem ein Joint Venture mit
RWE, das die komplette energiewirtschaftliche und
energietechnische Versorgung der LEG-Immobilien
tibernimmt. Das Dienstleistungsgeschaft liefert so
einen deutlich positiven Ergebnisbeitrag, der auch
zukiinftig weiter wachsen soll.
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Defensive Finanzierungstrategie
und eine starke Bilanz
Wesentliches Fundament des LEG-Geschéftsmo-
dells ist die Absicherung durch eine defensive Bi-
lanz sowie eine langfristig ausgewogene Finanzie-
rungsstruktur zu giinstigen Konditionen.

Eine starke Bilanz unterstiitzt den defensiven Cha-
rakter des Geschaftsmodells im Interesse der Akti-
ondre, Mieter, Mitarbeiter, Geschaftspartner und
sichert gleichzeitig das langfristige Wachstums-
potenzial der Gesellschaft. Ein niedriger LTV von
44,2 %, eine durchschnittliche Restlaufzeit der
Darlehen von 11 Jahren sowie durchschnittliche
Finanzierungskosten von unter 2,3% sind Aus-
druck des defensiven Risikoprofils und der starken
Position der LEG am Finanzierungsmarkt.

Konzernsteuerungssystem

Die Geschaftsstrategie der LEG ist auf eine nach-
haltige Steigerung des Unternehmenswerts ausge-
richtet. Das Konzernsteuerungssystem ist dabei
konsequent auf die Unterstiitzung dieser wert-
orientierten Unternehmensstrategie sowie Ab-
weichungen bei Friihindikatoren fokussiert.

Grundlage der Konzernsteuerung im LEG-Konzern
bildet unverandert zum Vorjahr ein kennzahlenori-
entiertes Steuerungskonzept mit dem Planungs-
prozess als wesentliches Instrument. Hierbei han-
delt es sich um einen integrierten Prozess. Ergebnis
daraus ist eine 5-Jahres-Planung, die aus Ergebnis-,
Bilanz- sowie Cashflow-Rechnung besteht. Der ge-
samte Prozess basiert auf einer objekt-, personen-
und projektscharfen Detailplanung. Im Rahmen
des Forecast-Prozesses wird die Planung fiir das
laufende Geschéftsjahr in regelméaBigen Abstanden
auf Basis der aktuellen Geschaftsentwicklung iiber-
arbeitet und aktualisiert. Gleichzeitig erfolgt eine
enge Verzahnung von Planung und Forecast mit
dem Risikomanagementsystem, sodass entspre-
chende GegenmaBnahmen fiir erkannte Risiken
zeitnah abgeleitet und umgesetzt werden kénnen.
Auf monatlicher Basis werden Cashflow-Projekti-
onen zur Entwicklung der Liquiditéatssituation er-
stellt, die wiederum mdogliche finanzielle Risiken
frithzeitig erkennen lassen.
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Monatlich und vierteljahrlich werden der Vorstand
sowie die Fiihrungskréfte in Form eines standar-
disierten Berichtswesens iiber die wichtigsten
Werttreiber und den aktuellen Geschaftsverlauf
informiert. Grundlage des Berichtswesens ist ein
IT-gestlitztes Konzern-Data-Warehouse, welches
mit dem konzernweiten sap-System verkniipft
ist. Im Rahmen dieses regelmaRigen Berichtswe-
sens werden die aktuellen Ist-Daten mit den Plan-
Daten verglichen, Abweichungen analysiert und
kommentiert sowie GegensteuerungsmaRnahmen
entwickelt und eingeleitet. Dabei wird besonderer
Wert auf die Abweichungen bei Friithindikatoren
gelegt, die einen Ausblick auf die zukiinftige Ge-
schaftsentwicklung geben. Wesentliche Friihindi-
katoren sind Kennzahlen wie Kiindigung von Miet-
vertragen, Fluktuation, Verdnderungen des regu-
latorischen Umfelds und auch Zinsentwicklungen.

Ergdnzend zum monatlichen Berichtswesen finden
einmal pro Monat auf verschiedenen Ebenen per-
sonliche Gesprache statt, in denen die aktuellen
Geschiftszahlen analysiert, MaBnahmen z.B. zur
Effizienzsteigerung erarbeitet und deren Wirkung
Uberpriift werden. Die Wirksamkeit des Steue-
rungskreislaufes pragt maBgeblich die Effizienz
der Konzernsteuerung.

Das gesamte Kennzahlensystem ist segmentspe-
zifisch aufgebaut, um eine gezielte Steuerung
einzelner Bereiche zu gewihrleisten. Innerhalb
der Segmente existiert ein Zielvorgabe- und Er-
reichungssystem. Fiir samtliche Werttreiber sind
entsprechende Verantwortlichkeiten innerhalb
der Organisation festgelegt. Das Zielsystem wirkt
auf die jeweiligen Schwerpunkte in den einzelnen
Hierarchieebenen.

Wesentlicher finanzieller Leistungsindikator fiir
die Konzernsteuerung ist der Fro. Die weiteren fiir
die Immobilienwirtschaft relevanten Kennzahlen
wie NAV und LTV werden ebenfalls auf Konzern-
ebene aggregiert, analysiert und bewertet.

Dariiber hinaus unterliegen auch weitere finanz-
wirtschaftliche Kennzahlen wie u. a. die Zusammen-
setzung der Finanzierungsstruktur einer besonde-
ren Uberwachung. In regelmaBigen Abstdnden
erfolgt dabei ein Benchmarking der Kennzahlen
mit den Wettbewerbern.
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Im Segment Wohnen liegt der Fokus der Steue-
rung vor allem auf der weiteren Verbesserung der
Leistungsindikatoren des operativen Geschafts.
Wesentliche SteuerungsgréBen sind Miete pro
gm und Leerstand, welche mittel- und unmittelbar
die Konzernkennzahlen beeinflussen. Damit kor-
respondierende Kostenpositionen wie Instandhal-
tungsmaBnahmen sowie Personal- und Sachkosten
werden budgetiert und iiberwacht. Auf Basis einer
monatlichen Berichterstattung werden Wirkungs-
beziehungen analysiert und MaRBnahmen abgelei-
tet. Die Auswirkungen von Akquisitionen werden
separat betrachtet.

Das Segment Sonstiges ist geprdgt vom auslau-
fenden ,Development”-Geschiaft und den Zen-
tralbereichen, welche iibergreifende Konzernfunk-
tionen wahrnehmen. Der Anteil des Segments
am Vermogen des Konzerns spielt nur eine un-
tergeordnete und unwesentliche Rolle. Fiir dieses
Segment sind neben dem noch abzuverkaufenden
Vorratsvolumen vor allem die Personal- und Sach-
kosten wesentliche Bestandteile des Planungs- und
Steuerungssystems. Mit den jeweiligen Cost-Cen-
ter-Verantwortlichen werden hierzu detaillierte
Budgets zu den einzelnen Kostenpositionen be-
sprochen und vereinbart.

Nicht der Konzernsteuerung, aber einem regel-
maRigen Monitoring unterliegen dariiber hinaus
unter anderem folgende Kennzahlen.

Bei den Personalkosten sind ergidnzend auch eher
mittelbar finanzielle Kennzahlen wie Krankenstand,
Mitarbeiterfluktuation und Personalentwicklungs-
bedarfe Bestandteil des Managementreportings.

Der Kapitaldienst spielt branchenbedingt, auf-
grund der Bedeutung fiir die Liquiditdts- und
Ertragslage, eine wichtige Rolle im Kontext der
Unternehmenssteuerung. Die Zentralbereiche
Finanzen und Corporate Finance, die die Steue-
rungsverantwortung haben, stellen unter Beriick-
sichtigung von Marktentwicklungen die optimale
Liquiditatsausstattung der LEG-Gruppe sicher. Auf
Basis aktueller Forecastzahlen sowie Chancen- und
Risikomeldungen werden verschiedene Liquidi-
tatsszenarien im Reporting dargestellt und MaB-
nahmen daraus abgeleitet. Dariiber hinaus sind
weitere Finanzberichte zu Refinanzierungsverldu-
fen, Covenants und Zinsentwicklungen wesentli-
cher Bestandteil des Vorstands- und Fithrungskraf-
tereportings.
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Als Nebenbedingung wird bis zum 28. August 2018
ebenfalls die Einhaltung der Verpflichtungen aus
der Sozialcharta beriicksichtigt. Sdmtliche Schutz-
bestimmungen, wie z. B. die Mindestinvestitionen,
sind Teil der Steuerungsprozesse und sind im re-
gelmaBigen Standardreporting enthalten.

WIRTSCHAFTSBERICHT

Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Konjunkturaufschwung
in Deutschland setzt sich fort

Die deutsche Wirtschaft konnte ihren moderaten
Wachstumskurs im Jahr 2015 weiter fortsetzen.
Wesentlicher Treiber war der private Konsum, der
von mehreren Faktoren profitierte: Neben steigen-
den Einkommen aus Beschaftigungszunahme und
Lohnanstieg sorgte der niedrige Olpreis fiir einen
Anstieg der Kaufkraft. Im Gegensatz zur anhaltend
regen Binnenkonjunktur haben die Exporte jedoch
trotz der Abwertung des Euro ab der Jahresmitte
2015 an Dynamik verloren. Das Auslandsgeschaft
wurde dabei insbesondere durch fehlende Impulse
aus den ferndéstlichen Schwellenlandern beein-
trachtigt. Dies wirkte sich auch auf die Unterneh-
mensinvestitionen aus, die sich aufgrund der gerin-
gen Auslandsnachfrage nur verhalten entwickelten.
Insgesamt nahm das reale Bruttoinlandsprodukt
(8iP) in Deutschland in 2015 nach Angabe des Sta-
tistischen Bundesamtes um +1,7 % zu. Damit ist die
deutsche Wirtschaft geringfiigig starker gewach-
sen als der Euroraum mit insgesamt +1,6 %.

Nach Einschdtzung der Bundesbank wird die
moderate Entwicklung in Deutschland zu Jahres-
beginn 2016 noch anhalten. Im weiteren Jahres-
verlauf sollte das Wirtschaftswachstum jedoch
wieder etwas mehr Antrieb erhalten. Wesentliche
Voraussetzung ist jedoch eine starkere Expansion
des Welthandels. Entsprechend soll das reale sip
im Jahr 2016 um +1,8 % zulegen. Fiir den Euroraum
prognostiziert die Eu-Kommission einen Anstieg
des realen BIP um ebenfalls +1,8 %. Positive Ein-
flussfaktoren fiir den Euroraum sind vor allem ho-
here Einkommen aufgrund der zunehmenden Be-
schaftigung sowie giinstigere Kreditbedingungen.
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Die Beschiftigung in Deutschland setzte den
mehrjahrigen Wachstumstrend im Jahr 2015 fort.
Die Zahl der Erwerbstatigen stieg bis November
2015 um +1,0 % und erreichte rund 43,5 Millio-
nen. Zu dieser positiven Entwicklung trugen auch
Zuziige aus dem Ausland bei. Nach Schatzungen
der Bundesbank lag die Nettozuwanderung (ohne
Fliichtlinge) bei 400.000 Personen sowie die Net-
tozuwanderung der Asylbewerber bei 700.000
Personen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
fiir Letztere aufgrund der Dauer des Asylverfah-
rens sowie des Erwerbs von Qualifikationen und
Sprachkenntnissen die Integration in den Arbeits-
markt nicht unmittelbar erfolgt. Die Arbeitslosig-
keit ist in Deutschland weiterhin riicklaufig. Im
Jahresvergleich verringerte sich die Arbeitslosen-
quote um 30 Basispunkte auf 6,4 %. Fiir 2016 pro-
gnostiziert die Bundesbank ein gleich bleibendes
Niveau. In Nordrhein-Westfalen entwickelte sich
der Arbeitsmarkt ebenfalls positiv. Die Arbeits-
losenquote lag im Dezember bei 7,7 % nach 7,8 %
zum Vorjahresende.

Die Einkommen der Privathaushalte haben sich
aufgrund der zunehmenden Beschaftigung und der
Tarifabschliisse weiter erhoht. Nach Berechnungen
der Bundesbank stiegen die Bruttoléhne im Jahr
2015 um 2,9 % und lagen damit deutlich iiber der
niedrigen Teuerungsrate (HvPI) von 0,2 %. Fiir das
Jahr 2016 wird ein Bruttolohnanstieg von 2,7 %
prognostiziert.

Insgesamt wirken sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen férdernd auf die Wohnraum-Nach-
frage in Deutschland und damit auch vorteilhaft
auf das Geschaftsmodell der LEG aus.

Wohnungsmarkt NRW

Ungebrochene Attraktivitdt
der Wohnungsmdrkte mit stdrkerer

Preisdynamik bei Kaufpreisen
Der Wohnungsmarkt NRw zeigt eine weiterhin
positive Tendenz hinsichtlich der Entwicklung der
Angebotsmieten und der Immobilienpreise. So
weisen in 53 von 54 Stadten und Kreisen die Ange-
botsmieten eine positive Grundtendenz auf. Insge-
samt hat sich der bereits im Vorjahr gezeigte Trend
der Abschwéchung der Mietpreisdynamik fortge-
setzt. Im Durchschnitt stieg die Angebotsmiete
in 2015 im Jahresvergleich von 6,08 Euro pro gm
um 1% auf 6,14 Euro pro gm." Die Kaufpreise so-
wohl im Eigentumswohnungssegment als auch in
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der Sparte Mehrfamilienhduser entwickelten sich
tiberdurchschnittlich stark. Hervorgerufen durch
einen Nachfrageiiberhang und die weiterhin an-
haltende Niedrigzinsphase auf dem Kapitalmarkt
stiegen die Kaufpreise in NRw um durchschnittlich
gut 5% gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.?

Die Nachfrage nach Wohnraum und somit die At-
traktivitdt Nordrhein-Westfalens nimmt stetig zu.
Nach Angaben des IT.NRW stieg die Einwohnerzahl
per 31.12.2014 gegeniiber dem Vorjahr um rund
70.000 auf rund 17,6 4 Millionen. 3 Dieser Zuwachs
stellt den stdrksten Anstieg der vergangenen 20
Jahre in Nordrhein-Westfalen dar. 4 Hierbei sind
die Fliichtlinge in der amtlichen Statistik bislang
kaum enthalten. Der Leerstand verringerte sich
weiter auf durchschnittlich 3,1%. Die zusatzliche
Nachfrage durch Fliichtlingsstréme, die schwierig
zu prognostizieren ist, kann dabei nach Einschat-
zung des NRW Ministeriums fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr nicht durch beste-
henden marktfahigen Wohnungsleerstand gedeckt
werden und es wird von einem Zusatzbedarf von
insgesamt 120.000 Wohnungen in den nichsten
Jahren ausgegangen. s

Mietentwicklung

Im Betrachtungszeitraum Oktober 2014 bis Sep-
tember 2015 wurden gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum leicht erhdhte Angebotsmieten festgestellt.
Mit Ausnahme des Kreises Siegen-Wittgenstein
(keine Veranderung) wurden in allen Landkreisen
und kreisfreien Stadten hohere Mieten erzielt als
im Vorjahr.® ErwartungsgemaB erhéhten sich die
Mieten im nérdlichen Ruhrgebiet (Gelsenkirchen,
Kreis Recklinghausen, Herne, Bottrop, Oberhausen)
sowie im Bergischen Land (Wuppertal, Remscheid)
mit Raten zwischen 0,5% und 1,5% unterdurch-
schnittlich. Die groBten Zuwachse verzeichneten
die landlich geprédgten Kreise Hochsauerlandkreis
(+4,4 %) und Minden-Liibbecke (+4,7 %).

Bei den Wachstumsmarkten der Region setzte
sich der positive Trend der vergangenen Jahre
fort: Miinster erreichte einen Medianwert von
8,97 Euro (+2,5%) und verfehlte die 9 Euro-Grenze
nur knapp. K6In hat sich mit 9,81 Euro (+3,3 %) von
Diisseldorf (9,20 Euro; +1,8 %) abgesetzt, gefolgt
von Miinster sowie Bonn mit 8,86 Euro (+2,5%).
Neben den traditionell starken Universitatsstad-
ten Aachen (Stadtregion; +3,4 %) und Bielefeld
(+2,6 %) konnte auch Dortmund (+3,6 %) ein
tberdurchschnittliches Wachstum verzeichnen
und erreichte 6,00 Euro je qm.
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Jenseits der Ballungszentren und attraktiven Mit-
telstddte zeigte sich die Preisentwicklung moderat
mit leichten Wachstumsraten. Deutlich wird der
zunehmende Preisdruck auf die umliegenden Re-
gionen Miinsters: Die Kreise Warendorf und Coes-
feld erreichten Zuwéachse von 3,0 % bzw. 2,7 %.
Blieben im Vorjahreszeitraum noch finf Kreise und
kreisfreie Stadte unter der 5-Euro-Marke, so waren
es nunmehr nur noch der Kreis Hoxter (4,46 Euro)
und der Hochsauerlandkreis (4,94 Euro).

Bei den preisgiinstigen Mieten (unterstes Quartil
der Angebotsmieten) zeigt sich ein dhnliches Bild
wie bei den Angebotsmieten insgesamt. Die hochs-
ten Steigerungen wurden im Hochsauerlandkreis
sowie in den Stddten Dortmund und Hamm fest-
gestellt. Der mit Abstand giinstigste Wohnungs-
markt ist der Kreis Hoxter mit 3,96 Euro je qm

(+1,3%).

Am Ende des Jahres 2014 gab es in Nordrhein-
Westfalen 597.300 preisgebundene Wohnungen.
Damit hat sich die Zahl gegeniiber dem Vorjahr
um 16.600 Einheiten (-2,7 %) verringert. Rund
489.000 Einheiten hiervon sind Sozialmietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau. Bei einem Ge-
schosswohnungsbestand von rund 4,8 Mio. in NRW
sind nunmehr nur rund 10 % aller Mietwohnungen
preisgebunden.”

Im Bereich der Baufertigstellungen hat sich der
Trend des Vorjahres noch verstarkt, wie die NRW.
Bank im Wohnungsmarktbericht NRwW 2015 dar-
stellt. So wurden im vergangenen Jahr knapp
46.300 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn-
gebauden neu errichtet — dies entspricht einer
Steigerung von 18 %. ® MaBgeblich hierfiir war der
starke Anstieg im Bereich der Mehrfamilienhauser
mit gut 21.000 fertiggestellten Einheiten (+38 %).
Wie bereits im Vorjahr zeigte sich die Bautatigkeit
bei Ein- und Zweifamilienhausern deutlich trager -
mit einem Plus von 0,6 %. Insgesamt beschranken
sich die Neubauaktivititen vorwiegend auf das
obere Preissegment.

Leerstandsentwicklung
Die Wohnungsnachfrage in NRwW wurde, wie be-
reits in den Vorjahren, durch Bevélkerungszu-
widchse aufgrund von Zuwanderung und einem
Anstieg der Haushaltszahlen durch die steigende
Anzahl der 1-bis-2-Personen-Haushalte gepragt.

Die durchschnittliche Leerstandsquote in NRW -
bezogen auf den marktaktiven Leerstand (real
vermietbare Wohnflache) — verringerte sich ge-
geniiber dem Vorjahr nochmals um 10 Basispunkte
auf 3,1% und liegt damit auf dem Niveau des Bun-
desdurchschnitts von 3,0 %.°

Neben der externen Zuwanderung sorgt auch der
ausbildungs- und berufsbedingte Zuzug vor allem
jiingerer Haushalte fiir eine erh6hte Nachfrage in
ausgewdhlten Stddten. Diese Tendenz fiihrt ins-
besondere im preisgiinstigen Segment fiir eine
nochmalige Verstarkung des Nachfragedrucks und
damit zu einem Preisanstieg sowie einer Reduzie-
rung der ohnehin bereits geringen Leerstandsre-
serve. So weisen die Wohnungsmarkte Kéln, Diis-
seldorf, Bonn und vor allem Miinster Merkmale
von Wohnungsmangel auf, die sich in teils extrem
niedrigen Leerstandsquoten widerspiegeln. Auf-
grund der anhaltenden wirtschaftlichen und kul-
turellen Attraktivitat dieser Stadte sind die Quo-
ten zwischen 2009 und 2014 deutlich gesunken:
Kdln von 2,2 % auf 1,1%, Diisseldorf von 2,5 %
auf 1,6 %, Bonn von 2,1% auf 1,2% und Minster
gar von 1,7 % auf 0,6 %.'° Damit zéhlt Miinster zu
den Stadten mit den bundesweit niedrigsten Leer-
standsquoten.

Auch auBerhalb der klassischen Wachstumszen-
tren konnten die Wohnungsmarkte in NRW vom
allgemeinen Trend profitieren und die Leerstande
reduzieren oder zumindest stabilisieren.
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Preise fiir Eigentumswohnungen
in Wachstumszentren legen
weiter deutlich zu

Bedingt durch giinstige Rahmenbedingungen
stiegen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen
in Kéln und Miinster segmentiibergreifend er-
neut im zweistelligen Prozentbereich. In Miins-
ter muss ein Kaufer mittlerweile im Durchschnitt
rund 2.850 Euro je qm investieren, in KéIn rund
2.750 Euro. Der Preisanstieg in der Landeshaupt-
stadt Diisseldorf fiel mit 8,4 % niedriger aus als im
Vorjahr, dennoch bedeuten knapp 2.900 Euro je
gm den hdchsten Wert aller Stadte und Kreise in
Nordrhein-Westfalen.” In Bonn verlangsamte sich
der Preisanstieg segmentiibergreifend zwar deut-
lich (+3,4 %), im preisgiinstigen Segment hingegen
wurde ein Anstieg von knapp 10 % erzielt.

Im Mehrfamilienhaussegment liegen die Top-4-
Standorte dichter beieinander: Die Medianpreise
liegen zwischen rund 1.800 Euro je gm (Bonn;
+6,9 %) und 2.040 Euro je gqm (Kéln; +11,3%). In
diesem Segment liegt Miinster (rund 1.900 Euro)
knapp hinter den Metropolen KéIn und Diisseldorf
(rund 2.000 Euro). Analog zum Angebotsmiet-
niveau liegen die Kaufpreise im Mehrfamilienhaus-
segment in den Kreisen Hoxter, Hochsauerland-
kreis sowie der Stadt Gelsenkirchen bei Werten
unter 600 Euro je gm.

" Vgl.
2 Vgl.
3 Vgl
4 Vgl.
s Vgl
¢ Vgl.
7 Vgl.
8 Vgl.
o Vgl.
° Vgl
" Vgl.

empirica Systeme Marktdatenbank

empirica Systeme Marktdatenbank

IT NRW

NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRw 2015
NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRw 2015
empirica Systeme Marktdatenbank
NRW.Bank: Preisgebundener Wohnungsbestand 2014
NRw.Bank: Wohnungsmarktbericht NRw 2015
CBRE-empirica Leerstandsindex 2014
CBRE-empirica Leerstandsindex 2014
empirica Systeme Marktdatenbank
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Transaktionsmarkt

Wohnimmobilienportfolios zéhlten auch in 2015
wieder zu den beliebtesten Anlagezielen auf
dem deutschen Immobilienmarkt. Nach Anga-
ben von cBre wurden in den zuriickliegenden
zwolf Monaten deutschlandweit Wohnpakete
und Wohnanlagen ab einer GréBenordnung von
50 Wohneinheiten mit einem Immobilienwert
von rund 23,3 Mrd. Euro gehandelt. Damit wurde
das bereits sehr gute Vorjahresergebnis um
9,9 Mrd. Euro bzw. 74 % lbertroffen und stellt ei-
nen neuen historischen Rekordwert dar, der um
24 % liber dem Ergebnis des letzten Boomjahres
2005 (18 Mrd. Euro) liegt.

Allein im vierten Quartal 2015 wurden 58.950
Wohneinheiten fiir circa 4,8 Mrd. Euro gehandelt.
Die Dynamik am deutschen Investmentmarkt fir
Wohnimmobilien ist damit ungebrochen hoch.
Vor allem der Verkauf groBer Portfolios mit iiber
10.000 Wohneinheiten dominierte mit einem An-
teil von rund 59 % den Investmentmarkt 2015. So
wurden in diesem Segment 236.400 Wohneinhei-
ten mit einem Volumen von 13,6 Mrd. Euro gehan-
delt. Die Ubernahme eines 13.600 Wohneinheiten
umfassenden Portfolios der LEG von der Vonovia SE
zdhlte dabei zu den groen Transaktionen in 2015.

Neben den Zukaufen groBvolumiger Portfolios
sind mehrere Ubernahmen und Anteilskidufe von
Wohnungsunternehmen fiir das Ergebnis maBgeb-
lich verantwortlich. Die bérsennotierten Gesell-
schaften waren die wichtigste Kdufergruppe und
zeigten sich fiir zwei Drittel des gesamten Transak-
tionsvolumens verantwortlich. Daneben steigerten
auch Immobilienspezialfonds, Versicherungen und
Pensionskassen ihre Investments in deutsche Wohn-
immobilien im Vergleich zum Vorjahr.

Insgesamt wurden im zuriickliegenden Jahr 263
Portfoliotransaktionen gezahlt (+13 % gegeniiber
dem Vorjahr), bei denen iiber 338.500 Wohnein-
heiten (+50 %) verauBert wurden. Der Schwer-
punkt der Paketverkdufe lag dabei liberwiegend
auf dem Berliner Markt und dem Flachenstaat
Nordrhein-Westfalen.

Vor dem Hintergrund der ungebrochen hohen
Nachfrage auf dem deutschen Investmentmarkt
fir Wohnportfolios treten zunehmend auch Neu-
bauentwicklungen in den Fokus der Investoren.
Demnach konnte im Verlauf des Jahres 2015 bei
70 Projekten ein Transaktionsvolumen von rund
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2,3 Mrd. Euro registriert werden. Der regionale
Schwerpunkt der Projekte, gemessen sowohl am
Transaktionsvolumen als auch an Wohneinheiten,
konzentrierte sich hierbei vor allem auf Berlin sowie
Grofstddte in Hessen und Nordrhein-Westfalen.

Der erzielte Verkaufspreis pro Wohneinheit ist
im Jahresvergleich um 17 % auf durchschnittlich
68.770 Euro gestiegen. Auch der Kaufpreis pro qm
erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 13 % auf
1.100 Euro. Hier spiegelt sich auch die wachsende
Bedeutung von Neubauentwicklungen, vor allem
in den Ballungszentren, mit entsprechend hohen
Gestehungskosten wider.

Im Kernmarkt der LEG, Nordrhein-Westfalen,
wurden in 2015 rund 5,1 Mrd. Euro mit ca. 90.000
Wohneinheiten im Rahmen von Portfolio-Trans-
aktionen umgesetzt, was einem Anstieg gegenliber
dem Vorjahr von liber 100 % entspricht. Damit ist
Nordrhein-Westfalen noch vor Berlin der gefrag-
teste regionale Investmentstandort im Segment
Wohnen, mit einem Anteil am gesamtdeutschen
Transaktionsvolumen von rund 22 %.

Mitarbeiter

Die Qualitdt der Zusammenarbeit zwischen Fiih-
rungskraft und Mitarbeiter ist eine wichtige Vo-
raussetzung zur Sicherung der Leistungsbereit-
schaft und Motivation und damit fiir den Erfolg
der LEG. Das jahrlich stattfindende ,Power-Mit-
arbeitergesprach” ist daher ein wesentlicher Be-
standteil der Unternehmenskultur. 2015 haben
wir dieses Instrument zum ,Mitarbeiter-Dialog”
weiter entwickelt: Der Mitarbeiter erhilt nicht
nur von seinem Vorgesetzten ein Feedback, son-
dern gibt diesem nun auch selbst ein Feedback zur
Qualitat der Zusammenarbeit.

Anzahl Mitarbeiter
Zum Jahresende 2015 beschiftigte die LEG 970
Mitarbeiter (2014: 1.040), darunter waren 38 Aus-
zubildende (2014: 36). Bereinigt um die Vorstande,
Geschiftsfithrung und Auszubildenden betrug die
Anzahl der Vollzeitbeschaftigten (Full-time equi-
valents, FTE) 811,8 (2014: 854,7 FTE).
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Weiterbildung
2015 haben 504 LEG-Mitarbeiter an Weiterbildun-
gen teilgenommen. Durchschnittlich hat jeder
Mitarbeiter 2 Seminartage absolviert. Die Qua-
lifizierungskosten der LEG betrugen 2015 rund
959.000 Euro; das entspricht 987 Euro pro Mitar-
beiter und Jahr.

Gesundheitsmanagement

Das betriebliche Gesundheitsmanagement der LEG
umfasste auch im Geschéftsjahr 2015 MaBnahmen
zur Gesundheitsvorsorge — wie die Massage am
Arbeitsplatz oder das kostenlose Angebot von fri-
schem Obst. Auch der LEG-Familienservice, dessen
Angebote bei der Vereinbarkeit von Berufs- und
Privatleben unterstiitzen, stand den Mitarbeitern
weiterhin zur Verfligung. Die Teilnahme am Fir-
menlauf ,RUN4iDEAS” wurde in Disseldorf und
Dortmund wiederholt in Anspruch genommen.
Dariiber hinaus hat sich das neue Angebot einer
aktiven Mittagspause an verschiedenen Standorten
etabliert. Es wurden erstmalig Gesundheitstage an
unseren groBen Standorten durchgefiihrt, mit ei-
ner regen Teilnahme und Angeboten rund um die
Themen Erndhrung, Bewegung und Ergonomie.

Fiithrungskrdfte-Entwicklung

2015 wurde fiir alle Flihrungskrafte (Ebene n)
eine 360° Feedback-Befragung durchgefiihrt. Die
Ergebnisse der Befragung wurden in Workshops
von jeder Fiihrungskraft mit ihren Mitarbeitern
ausfiihrlich besprochen; gemeinsam wurden Ma@-
nahmen zur weiteren Optimierung der Zusam-
menarbeit erarbeitet.

Ausbildung

Zum 31.12.2015 wurden bei der LEG 37 junge Men-
schen zur /zum Immobilienkauffrau /-mann aus-
gebildet. Hiervon absolvieren vier Auszubildende
im Rahmen der ,LEG-Bestenférderung” parallel
einen immobilienwirtschaftlichen Studiengang.
Der LEG ist es gelungen, alle Auszubildenden, die
einen Ubernahmewunsch geduBert haben, in ein
Arbeitsverhiltnis zu {ibernehmen (91,6 %). Um
von Anfang an die Selbststandigkeit und das Ver-
antwortungsbewusstsein zu starken, werden die
LEG-Auszubildenden bereits zu Beginn in wichtige
Projekte eingebunden.
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T11 - Mitarbeiter LEG zum 31.12.

Ver-

2015 2014 dnderung

ANZAHL 970 1.040 =70
davon Ménner in % 52 52
davon Frauen in % 48 48

FTE (ohne Vorstande

und Auszubildende) 812 855 -43

Fluktuationsquote in % 4,8 4,1 +70 bp

Krankenquote in % 3,8 4,0 -20 bp

Altersdurchschnitt in Jahren 441 46,0 -190bp

bp = Basispunkte

G4 - Aufgliederung der Mitarbeiter nach Funktionsbereichen

84
Spezialgesellschaften

38

Auszubildende

%
FUNKTIONALE
VERTEILUNG

181

Management

Operations

G5 - Aufgliederung der Mitarbeiter nach Geschlecht,
Geschlechtsverteilung in %

M Frauen [0 Méanner
68,2 67,6
52,1 52,9 53,0
47,9 A 47,17 47,0
31,8 32,4
LEG Opera- Manage-  Spezialge-  Auszu-
Gesamt tions ment  sellschaften bildende

Laufende Geschaftstatigkeit

Die LEG hat ihren Wachstumskurs im Geschéfts-
jahr 2015 erfolgreich fortgesetzt. Der Fro 1 als we-
sentlicher finanzieller Leistungsindikator der Kon-
zernsteuerung konnte im Geschaftsjahr 2015 von
163,6 Mio. Euro um 25,9 % auf 206,0 Mio. Euro
gesteigert werden. Wesentliche Treiber fiir diesen
Ergebnisanstieg waren eine erfreulich positive Ent-
wicklung der Bestandsmieten, weitere Zukaufe
von Wohnungsportfolios, steigende Ertrdge aus
mieternahen Dienstleistungen sowie eine Reduzie-
rung der durchschnittlichen Finanzierungskosten.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 umfasst der Im-
mobilienbestand der LEc Immobilien AG 108.916
Wohnungen, 1.053 Gewerbeeinheiten und 26.840
Garagen bzw. Stellplatze. In der nachstehenden
Tabelle sind die wesentlichen Bestandsdaten im
Vergleich zum Vorjahr dargestellt: Tabelle 712

Die Veranderung des Portfolios ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Ankauf von drei Woh-
nungsportfolios mit ca. 3.200 Wohneinheiten, de-
ren Besitziibergang in 2015 erfolgte. Gegenlaufig
wirkt sich ein moderater Abverkauf von ca. 1.150
Wohneinheiten aus. Hierbei handelt es sich um
Restbestdnde aus der ehemaligen Mieterprivati-
sierung bzw. um einzelne Objekte in Randlagen,
die im Rahmen der Portfoliooptimierung verau-
Bert wurden. AuBerdem wurde im Rahmen des
Erwerbs der Vitus-Gruppe zum 1. November 2014
mit dem Verkaufer Vonovia se (vormals Deutsche
Annington) vereinbart, Immobilien an jeweiligen
Peripheriestandorten zu tauschen. Dieser Tausch
fand am 1. Januar 2015 statt und fiihrte im Saldo
zu einer Reduzierung von ca. 30 Wohneinheiten.

Bei den Ankaufen handelt es sich um Portfolios
mit Standorten in den Kernmérkten der LEG, die
entsprechend hohes Potenzial fiir die Hebung von
Synergien bieten. Die Schwerpunkte lagen dabei
auf den Stadten Duisburg, Witten, Essen, Krefeld,
Leverkusen und KoIn. Neben der Realisierung von
Kostensynergien durch Generierung von Skalen-
effekten besteht zusatzliches Wertsteigerungs-
potenzial aus der Reduktion von Leerstanden und
der Anpassung der Mieten an das Marktniveau.
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Die akquirierten Bestdnde wurden erfolgreich in
die skalierbaren Systeme und Abldufe des Kon-
zerns integriert und leisteten bereits anteilig einen
Beitrag zur Steigerung des operativen Ergebnisses
im Geschéftsjahr 2015. Dariiber hinaus konnten
Ankdufe von vier weiteren Portfolios mit iiber
20.000 Wohnungen notariell beurkundet werden,
deren Besitziibergang im Geschiéftsjahr 2016 erfol-
gen wird.

Die wesentlichen Werttreiber und Leistungsindi-
katoren des operativen Geschifts haben sich wie
folgt entwickelt:

Die Miete pro qm auf vergleichbarer Flache, als
wesentlicher Treiber des organischen Wachstums,
konnte im Vergleich zum Vorjahr um +2,7% ge-
steigert werden. Das absolute Niveau der Miete
pro qm Wohnflache lag zum 31. Dezember 2015
bei 5,21 Euro. Im frei finanzierten Bereich weist die
vergleichbare Quote eine Steigerung um 3,6 % auf.
Diese positive Entwicklung konnte in allen Markt-
segmenten gleichermaBen erreicht werden. Die
Miete der preisgebundenen Wohnungen, deren
Anteil zum Jahresende noch ca. 31,8 % vom Ge-
samtbestand ausmacht, stieg im Berichtsjahr um
0,7 % auf 4,66 Euro.

Der positive Trend in der Vermietung zeigt sich

auch bei der Entwicklung der Leerstinde: Die
EPRA-Leerstandsquote aller Wohneinheiten der

T12 - Entwicklung des Immobilienbestandes

LEG-Gruppe konnte im Geschaftsjahr 2015 auf ver-
gleichbarer Flache nochmals von 2,7 % auf 2,5%
reduziert werden. Inklusive der Ankaufsportfolios
liegt die Leerstandsquote zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2015 bei 2,6 %.

Ursdchlich fiir dieses erfreuliche Ergebnis sind ne-
ben der positiven Marktentwicklung insbesondere
die individuellen Leerstandskonzepte, die fiir Wirt-
schaftseinheiten mit hoherem Leerstandsaufkom-
men entwickelt werden. Gleichzeitig wurde die
Spezialisierung der Mitarbeiter fortgesetzt und
die Investitionsplanung noch gezielter und auf die
Kundenwiinsche abgestimmt durchgefiihrt. Nicht
zuletzt tragt auch die dezentrale Organisation der
Kundencenter und Mieterbliros mit ihrer entspre-
chenden Kundennihe maBgeblich zu einem erfolg-
reichen Quartiersmanagement bei.

Der LeG-Konzern hat auch im zuriickliegenden
Geschiftsjahr unter Beachtung und Beriicksich-
tigung der Sozialcharta-Vorgaben gezielt und
bedarfsorientiert in sein Portfolio investiert und
wird damit seinem Anspruch als langfristig orien-
tierter Bestandshalter gerecht. Die Investitionen
in den Bestand wurden gegeniiber dem Vorjahr
von 89,1 Mio. Euro um 28,2 % auf 114,2 Mio. Euro
gesteigert. Die durchschnittlichen Investitionen
pro gm Wohn- und Nutzfliche belaufen sich auf
16,1 Euro. Damit wurden die Investitionen im ab-
gelaufenen Geschiftsjahr gegeniiber dem Vorjahr

Kennzahl Nutzungsart 31.12.2015 31.12.2014 Verdnderung %
Anzahl Wohnen 108.916 106.961 1.955 1,8
Mieteinheiten Gewerbe 1.053 1.059 -6 -0,6
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 109.969 108.020 1.949 1,8
Parken 26.840 26.695 145 0,5
GESAMTSUMME 136.809 134.715 2.094 1,6
Vermietbare Wohnen 6.978.972 6.854.678 124.295 1,8
Flache in qm Gewerbe 183.440 195.572 -12.132 -6,2
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 7.162.412 7.050.249 112.163 1,6
Ist-Miete in € /qm Wohnen 5,21 5,07 0,13 2,6
Wohnen (I-f-1) 5,21 5,08 0,13 2,7
Gewerbe 7,32 7,28 0,04 0,6
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 5,26 513 0,13 2,4
Anzahl Leerstande Wohnen 2.799 2.975 -176 -5,9
Gewerbe 189 195 -6 -31
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 2.988 3.170 -182 -5,7
EPRA-Leerstand in % Wohnen 2,6 2,8 -0,2 -8,7
Gewerbe 13,0 12,2 0,8 6,4
SUMME WOHNEN UND GEWERBE 2,9 3,2 -0,2 -7,8
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um 2,3 Euro pro gqm erhdht und liegen weiterhin
deutlich iiber den in der Sozialcharta festgelegten
12,50 Euro pro gm. Die Aktivierungsquote und da-
mit der Anteil der wertsteigernden MaBBnahmen
betragt 52,4 % (Vorjahr 48,7 %).

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurde das Ange-
bot an mieternahen Servicedienstleistungen weiter
ausgebaut. Mit der Griindung der EnergieService
Plus GmbH geht die LEG zusammen mit RWE als
strategischem Partner neue und innovative Wege
in der Energieversorgung. Die Gesellschaft wurde
im Jahr 2015 aufgebaut. Der Start des operativen
Geschidfts mit den Bereichen Energie (Warme
und Strom) und energienahen Dienstleistungen
erfolgte zum 1.Januar 2016. Das Multimedia-
angebot, welches den LEG-Mietern Kabelfernsehen,
Internet- und Telefonzugang zu giinstigen Kon-
ditionen bietet, hat sich dagegen bereits weitge-
hend etabliert und wurde auch auf einen groRen
Teil der zwischenzeitlich neu akquirierten Port-
folios ausgerollt.

Insgesamt weisen alle wesentlichen operativen
Werttreiber eine positive Tendenz auf und die
laufende Geschéftstdtigkeit hat sich bezogen auf
den Kernbestand planmaBig entwickelt. Die gute
Performance der im Geschéftsjahr und im Vorjahr
akquirierten Bestande hat auBerdem dazu gefiihrt,
dass die Ergebnisse liberproportional gesteigert
werden konnten. Weitere Details kdnnen dem
Prognosebericht entnommen werden.

65

Finanzierung

Refinanzierung iiber 9oo Mio. Euro

und Akquisitionsfinanzierungen
In 2015 wurden Bestandsfinanzierungen mit Rest-
laufzeiten bis 2018 in einem Volumen von etwa 900
Mio. Euro neu strukturiert. Durch diese MaBnahme
konnten die zukiinftigen Zinsaufwendungen deut-
lich um etwa 17 Mio. Euro pro Jahr reduziert und
die Laufzeiten der Kreditvertrdge signifikant ver-
langert werden. Die mit dieser Restrukturierung
verbundenen Kosten, insbesondere aus Vorfillig-
keiten und Auflésungszahlungen fiir Zinsderivate,
werden sich innerhalb von 3 Jahren voll amortisie-
ren. Weiterhin wurden langfristige Finanzierungs-
vertrage flir den Ankauf von Wohnungsportfolios
im Umfang von iiber 330 Mio. Euro abgeschlossen.
Dariiber hinaus besteht unverandert ein Kreditrah-
menvertrag liber 100 Mio. Euro, der fiir die Zwi-
schenfinanzierung von Akquisitionsportfolios zur
Verfligung steht.

Ausgewogene Struktur von Kernbanken
Von den gesamten Kreditverbindlichkeiten der
LEG-Gruppe entfallen etwa 82,5 % auf Bankkredite
sowie 17,5 % auf Férderkredite der NRw.Bank. Die
Kreditverbindlichkeiten bei den Banken verteilen
sich im Wesentlichen auf 13 Kreditinstitute, vor-
nehmlich aus dem Sektor inlandischer Hypotheken-
und Landesbanken. Neben dem Kriterium markt-
gerechter Konditionen ist auch die ausgewogene
Struktur des Kreditportfolios wesentliches Krite-
rium bei der Auswahl der Finanzierungspartner.
Entsprechend der Finanzierungsstrategie ist der
maximale Anteil eines einzelnen Finanzierungsin-
stitutes am Gesamtkreditportfolio auf ca. 25 % be-
grenzt, um eine zu hohe Abhingigkeit von einzel-
nen Finanzierungspartnern zu vermeiden. Der nach
der NrRw.Bank groBte Glaubiger der LEG-Gruppe
hat einen Anteil von unter 15% am Gesamtkredit-
portfolio.

Langfristiges, ausgeglichenes
Falligkeitsprofil
Entsprechend dem langfristigen Charakter des
Grundgeschafts und zur Absicherung des defen-
siven Risikoprofils hat die LEG eine langfristig ge-
sicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur
aufgebaut. Finanzierungsvertrage werden auf der
Basis von mittel- und langfristigen Vereinbarungen
mit Kreditlaufzeiten von bis zu zwdlf Jahren kon-
trahiert. Uber das gesamte Finanzierungsportfolio
ergibt sich inklusive der langfristigen Forderkre-
dite eine durchschnittliche Laufzeit von etwa 10,8
Jahren. Bei der Steuerung der Vertragslaufzeiten
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wird das Ziel verfolgt, dass nicht mehr als 20 % der
Gesamtverbindlichkeiten innerhalb eines Jahres
fillig werden. Die Absicherung der Kredite erfolgt
im Wesentlichen durch die dingliche Sicherung an
den Beleihungsobjekten sowie weiteren Sicherhei-
ten, die im Rahmen von Immobilienportfoliokredi-
ten lblicherweise gestellt werden.

Zinssicherung und
durchschnittliche Finanzierungskosten
Die Finanzierungsvereinbarungen sind entspre-
chend der langfristigen strategischen Ausrichtung
zu rund 94 % liber Festzinsvereinbarungen oder
Zinsswaps gesichert. Derivative Zinssicherungs-
instrumente sind hierbei grundsatzlich an das
jeweilige Kreditgrundgeschaft (Micro-Hedge) ge-
koppelt. GemaB den internen Richtlinien der LeG
ist der Einsatz von Zinsderivaten ausschlieBlich zur
Absicherung von Zinsanderungsrisiken zuldssig.
Offene oder auch spekulative Posten werden dem-
entsprechend nicht gefiihrt. Mittelfristig sind auf-
grund der langfristig abgeschlossenen Zinssiche-
rungen keine signifikanten Zinsanderungsrisiken
zu erwarten. Zum Bilanzstichtag lagen die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten inklusive der

Wandelanleihe bei 2,28 %.

Covenants

Die Kreditvereinbarungen beinhalten im Regelfall
Regelungen zur Einhaltung von definierten Finanz-
kennzahlen (Covenants), die liber die Laufzeit der
Kreditvertrige vom Kreditnehmer eingehalten
werden miissen. Eine Verletzung der Covenants
kann zur Folge haben, dass der Kreditgeber den
Vertrag kiindigt und das Darlehen vorzeitig zu-
riickzuzahlen ist. Die vereinbarten Covenants be-
ziehen sich auf Kennzahlen innerhalb des von der
jeweiligen Bank finanzierten Beleihungsportfolios
bzw. auf Ebene des jeweiligen Darlehensnehmers.
Die hierbei wesentlichen Finanzkennzahlen sind:

— Loan-to-Value (LTv; Verhiltnis Kreditbetrag
zu Marktwert des Portfolios)

— Debt-Service-Coverage-Ratio (Dscr; Verhiltnis
Nettomieterlse nach Bewirtschaftung zu
Kapitaldienst)

— Debt-to-Rent-Ratio (DRR; Verhdltnis Kredit-
betrag zu Nettomieterldsen)

Die in den Kreditvertrdgen vereinbarten Covenants
bewegen sich innerhalb der nachfolgenden Spann-
breiten:

— LTV 60,0% — 82,5%
— DSCR 110,0 % - 200,0 %
— DRR 780,0% —1.330 %

Des Weiteren sind vereinzelt in Kreditvertragen
Auflagen zur Vermietung enthalten, nach denen
der Leerstand eine Quote von 7% bis 8% nicht
libersteigen darf.

Im Rahmen der unternehmensweiten Risikosteu-
erung hat die LEG einen Prozess zur kontinuierli-
chen Uberwachung zur Einhaltung der Covenants
implementiert. Die kreditvertraglichen Auflagen
aus den Covenant-Vereinbarungen hat die LEG
bislang in vollem Umfang einhalten kénnen. Ver-

stoRe hiergegen sind derzeit und zukiinftig nicht
absehbar.

Bestdtigung der Kreditqualitdt und
Grundlage fiir weitere Diversifizierung
der Finanzierung
Mit der erstmaligen Veroéffentlichung eines Long-
Term Issuer Ratings verfligt die LEG seit Mai 2015
liber eine 6ffentliche und objektive Einschdtzung
ihrer Kreditqualitdt. Die Starke des Kreditrisikopro-
fils der Lec wurde durch die renommierte, unab-
hangige Rating-Agentur Moody’s mit einem Baa1
Investment Grade-Rating bestétigt. Das Rating
reflektiert dabei insbesondere die starke Markt-
position, das aktive Portfoliomanagement sowie
die langfristig orientierte Finanzierungsstrategie
der LG Immobilien AG. Dariiber hinaus stellt das
Rating die Grundlage fiir eine mogliche weitere
Diversifizierung der Finanzierungsinstrumente der

LEG dar.

Stdrkung der Eigenkapitalquote

durch mafgeschneiderte

Eigenkapitalfinanzierung
Zur maBgeschneiderten Finanzierung ihres Wachs-
tums hat die LEG im vergangenen Jahr zwei Kapital-
erhdhungen durchgefiihrt. Eine Platzierung von
1.196.344 neuen Aktien fand am 23. Juni 2015 statt.
Eine weitere Platzierung iiber 4.510.000 neue
Aktien wurde am 12.November 2015 durchge-
fiihrt. Die Platzierungspreise betrugen respektive
61,54 Euro und 68,00 Euro. Beide Transaktionen
wurden sehr erfolgreich binnen kiirzester Zeit im
Rahmen von beschleunigten Platzierungsverfah-
ren (Accelerated Bookbuilding) bei institutionel-
len Investoren platziert. Das Gesamtbruttoemis-
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sionsvolumen beider Aktienemissionen iiber rund
380 Mio. Euro diente der Eigenkapitalunterlegung
getatigter Akquisitionen. Die gezielte Starkung der
Eigenkapitalquote entspricht der kommunizierten
Strategie einer hohen Kapitaldisziplin durch eine
passgenaue und wertsteigernde Finanzierung von
Portfolioankaufen.

G6 - Filligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios
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Sozialcharta

Seit nunmehr sieben Jahren wird in der LEG-Gruppe
die Sozialcharta (sc) erfolgreich umgesetzt.

Im Rahmen des Verkaufs der LEG-Gruppe an die
Lancaster GmbH e Co. kG (der heutigen LEG Immo-
bilien AG) wurde diese umfangreiche Sozialcharta
mit weitreichenden und teilweise strafbewehrten
Schutzbestimmungen fiir einen Zeitraum von 10
Jahren (29. August 2008 —28. August 2018) zuguns-
ten von Mietern, Mitarbeitern und der Bestdnde der
gesamten LEG-Gruppe, wie sie im Zeitpunkt des
Abschlusses der Sozialcharta bestand, vereinbart.

Diese Schutzbestimmungen umfassen u.a. Rege-
lungen zum:

Mieter-/Bestandsschutz
— Kiindigungsschutz
— Spezieller Kiindigungsschutz fiir dltere Mieter
— Bestandsschutz Mietereinbauten fiir
Bestandsmieter
— Verpflichtung zur entsprechenden Mieter-
information und Leistungsnachweis
— Generelle Nachwirkfrist §16 Abs.1 WoBindG
— Limitierung von Mieterhéhungen
— Ausschluss von Luxusmodernisierungen
fiir Bestandsmieter
— Mindestinvestitionen in die Konzernwohnungen
— VerduBerungsbeschrankungen beim
Wohnungsverkauf
— Umzug von Bestandsmietern innerhalb
des Konzerns
— Erhalt sozialer Dienste
— Pflicht zur Errichtung einer Stiftung

Arbeitnehmerschutz

— Ausschluss von betriebsbedingten
Kiindigungen / Anderungskiindigungen
gegeniiber Arbeitnehmern

— Unkiindbarkeit bestehender Tarifvertrage
und Betriebsvereinbarungen

— Verpflichtung zur entsprechenden Informa-
tion aller Arbeitnehmer sowie aller kollektiv-
rechtlichen Vertragspartner
und Leistungsnachweis

— Mitgliedschaft im Arbeitgeberverband

— Fortfiihrung von Ausbildungsverhéltnissen

— Angebot von Fort- und Weiterbildungs-
maBnahmen
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Wirtschaftlichen Beschrdnkungen und
Beschrdnkungen bei Weiterverduferungen
und Umstrukturierungen
Uber sdamtliche MaBnahmen, Handlungen und Un-
terlassungen bzgl. der Sozialcharta-Schutzbestim-
mungen wird jahrlich ein vom Wirtschaftspriifer
gepriifter Bericht erstellt, anhand dessen das Mi-
nisterium flir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen die
Einhaltung der Sozialcharta kontrolliert. In der
letzten Priifungsperiode 2014 wurde die vollstan-
dige Einhaltung, wie auch in den Vorjahren, durch
ein uneingeschranktes Priifungsurteil der Wirt-

schaftspriifer bestatigt.

Seitens der damaligen VerduBerer gab es bisher
keine Beanstandungen. Der Sozialcharta-Bericht
fiir das Geschaftsjahr 2015 wird im Geschaftsjahr
2016 erstellt.

Die Regelungen und Schutzbestimmungen sind
auf der Homepage unter www.leg-wohnen.de im
Wortlaut nachzulesen.

Der Borsengang der LEG Immobilien A am 1. Feb-
ruar 2013 tangierte nicht die Schutzbestimmungen,
die einschlieBlich aller Arbeitnehmerschutzrechte
nicht angetastet werden, sondern vollumfanglich
weiter gelten.

GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH (GwN) und
Gemeinniitzige Eisenbahn-Wohnungsbau-

Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung
Wuppertal (GEWG)

Der Geschéftsanteilskauf und -libernahmevertrag

bzgl. der cwN-Anteile vom 14. Dezember 2001 be-

inhaltet eine Sozialcharta. Diese wurde mit dem

VerduBerer ,Bundeseisenbahnvermdgen” verein-

bart. Die Laufzeit dieser Sozialcharta erstreckte

sich tiber 10 Jahre.

Die GWwN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft
Nordwestdeutschland GmbH als ehemalige Eisen-
bahnwohnungsgesellschaft ist unabhangig von
dieser mittlerweile ausgelaufenen Sozialcharta als
betriebliche Sozialeinrichtung der Bundeseisen-
bahnen nach vom Bundeseisenbahnvermégen fest-
zulegenden Grundsétzen solange weiterzufiihren,
wie berechtigte Personen (Eisenbahner) in diesen
Bestdnden wohnen und ehemalige GwN-Mitarbei-
ter, die zum Zeitpunkt des Anteilserwerbs dort be-
schaftigt waren, sich unverandert in der Anstellung
befinden.

Gleiches gilt fiir die Einhaltung der Sozialcharta
bei der Gemeinnlitzige Eisenbahn-Wohnungsbau-
Gesellschaft mit beschrankter Haftung Wuppertal.
Die Gesellschaft wurde im Oktober 2014 im Rah-
men des Ankaufs der Vitus-Gruppe erworben.

Der Wohnungsbestand beider Gesellschaften dient
nach wie vor vorrangig der Bereitstellung adaqua-
ten und preisgiinstigen Wohnraumes fiir Eisenbah-
ner und ihre Familien. Diesen Vorgaben wird Rech-
nung getragen. Dies wird in einem Priifbericht von
der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Pricewater-
houseCoopers (PwC) ebenfalls jahrlich bestatigt.

Ankauf von Bestdnden

Die LEG Wohnen Bocholt GmbH, eine 100 %
Tochter der LEG-Gruppe, hat mit Kaufvertrag vom
19. Oktober 2012 1.244 Wohnungen in Bocholt
im Kreis Borken von der GaGFaH erworben. Die-
ser Bestand unterliegt dem Sozialchartaschutz
der GAGFAH, der bis zum 3.Januar 2017 gilt und
strafbewehrt ist; die LEG Wohnen Bocholt GmbH
hat diesen Sozialchartaschutz vollumfanglich
ibernommen. Die Kontrolle zur Einhaltung wird
dadurch erleichtert, dass das gesamte Bestands-
portfolio durch ein eigens dafiir implementiertes
Kundencenter bewirtschaftet und in die unterjah-
rigen Qualitdatskontrollen mit einbezogen wird.

Fiir die im Oktober 2014 neu zugekauften Bestande
des Vitus-Portfolios gelten ebenfalls eigenstandige
Sozialcharta-Regelungen, welche ebenso von der
LEG {ibernommen wurden. Insbesondere gehort
zur Vitus-Gruppe die Gemeinnlitzige Eisenbahn-
Wohnbau-Gesellschaft mbH, Wuppertal (Gewa).
Hierbei handelt es sich — wie bei der GwN — um
eine ehemalige Eisenbahnerwohnungsgesellschaft.
Die Ausfiihrungen zur wN finden hier analog An-
wendung.

Obwohl es fiir die hinzugekauften Bestande — mit
Ausnahme der GewG - keine Berichts- und Aus-
kunftspflicht gibt, flieBen entsprechende Prozess-
beschreibungen seit dem Ankauf der Besténde in die
Sozialchartaberichte der LEG Immobilien A mit ein.
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Mieter-Stiftung
Seit nunmehr sechs Jahren arbeitet die LEG NRW
Mieter-Stiftung fiir soziale Belange. Die Griindung
der Stiftung war bereits Bestandteil des Kauf- und
Ubernahmevertrages vom 29. August 2008.

Die damaligen Gesellschafter der LEG NRW GmbH
haben die Stiftung in Zusammenarbeit mit dem
Land Nordrhein-Westfalen fiir soziale Belange
zugunsten der Mieter und der Allgemeinheit ins
Leben gerufen. Ziel des Engagements ist es, einen
gemeinniitzigen oder karitativen Mehrwert fiir die
Mieter und die Offentlichkeit zu schaffen.

Die Unterstiitzungsangebote der Stiftung werden
seit ihrer Griindung von immer mehr LEG-Mietern
erfolgreich in Anspruch genommen. Die Unter-
stlitzungsleistungen der Stiftung erstrecken sich
von Hilfestellungen im Einzelfall von in Not gera-
tenden Mietern, liber Bereitstellung von barriere-
freien Wohnungen bis hin zu integrationsférdern-
den und interkulturellen Veranstaltungen in den
Wohnquartieren, die auch von Nicht-LEG-Mietern
gerne besucht werden.

Die Griindung der Stiftung, die mit einem Stif-
tungskapital von fiinf Mio. Euro ausgestattet ist,
hat die Bezirksregierung Diisseldorf am 30.De-
zember 2009 staatlich anerkannt. In 2015 wurden
insgesamt 73 Projekte bzw. hilfsbediirftige Mie-
ter mit einem Gesamtvolumen von 109.077 Euro
gefordert. Von diesen Projekten /Férderungen
hatten 80.000 Euro mildtatigen und 29.077 Euro
gemeinniitzigen Charakter.

Fiir die LEG Immobilien AG hat ihr soziales Engage-
ment eine sehr hohe Bedeutung.
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Dividende

Die Dividende der LEG orientiert sich an der Ent-
wicklung des Fro 1. Dabei wird angestrebt, nachhal-
tig 65% des Fro1 an die Aktiondre als Dividende
auszuschitten. Der thesaurierte Anteil des FFo 1
steht unter anderem fiir wertsteigernde Investi-
tionen in den Bestand, die Tilgung von Darlehen
sowie Akquisitionen und damit fiir eine Steigerung
des Aktiondrsvermogens zur Verfligung.

Zum Ausgleich von kurzfristigen Verwasserungs-
effekten fiir bestehende Aktiondre infolge von Ka-
pitalerh6hungen in 2015 ist fiir 2015 eine héhere
Ausschiittungsquote geplant.

Auf dieser Basis schlagen Vorstand und Aufsichts-
rat der Hauptversammlung fiir das abgelaufene
Geschiftsjahr 2015 eine Dividende von 2,26 Euro
vor. Dies entspricht einer Ausschiittungsquote von
68,9 % und einer Dividendenrendite bezogen auf
den Jahresschlusskurs von 3,0 %.
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Analyse der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage

Zur Definition einzelner Kennzahlen und Begriffe
wird an dieser Stelle auf das Glossar des Geschafts-
berichts verwiesen.

Ertragslage
Aggregierte Gewinn- und Verlustrechnung
Die Gewinn- und Verlustrechnung in einer ver-
kiirzten Form stellt sich wie folgt dar:

T13 —Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 78,1 71,8 320,5 284,9
Ergebnis aus VerauBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 29 -1,4 3,6 -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 285,5 143,0 285,5 143,0
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien -0,7 -0,5 -1,2 -3
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,8 -0,3 0,9 -0,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -25,4 -13,2 -58,1 -41,6
Andere Ertréage 0,3 -0,1 0,9 0,5
OPERATIVES ERGEBNIS 341,5 199,3 552,1 381,7
Zinsertrage 0,0 0,4 0,6 1,2
Zinsaufwendungen -35,6 -34,7 -181,5 -128,5
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 1,6 -0,1 4,3 71
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,3 0,0 0,3
Ergebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten 2,1 -40,4 -75,8 -42,3
FINANZERGEBNIS -31,9 -74,5 -252,4 -162,2
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 309,6 124,8 299,7 219,5
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -70,0 -37,4 -82,0 -63,9'
PERIODENERGEBNIS 239,6 87,4 217,7 155,6

Q4 2014: Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus

Das operative Ergebnis betragt im Berichts-
jahr 552,71 Mio. Euro (Vergleichszeitraum: 381,7
Mio. Euro). Das bereinigte eBITDA, das unter an-
derem um den nicht zahlungswirksamen Ergebnis-
effekt aus der Portfolioneubewertung adjustiert
wird, stieg von 259,3 Mio. Euro im Vorjahr auf
293,7 Mio. Euro.

Wesentlicher Treiber der bereinigten eBITDA-Ent-
wicklung war das um 35,6 Mio. Euro verbesserte
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung, zu
dem vor allem die um 46,0 Mio. Euro gestiegenen
Nettokaltmieten beitrugen.

Der Anstieg der Verwaltungsaufwendungen resul-
tierte im Wesentlichen aus hoheren Projektkosten.

Der Riickgang des Finanzergebnisses von —162,2
Mio. Euro im Vorjahr auf -252,4 Mio. Euro im
Berichtszeitraum resultiert im Wesentlichen aus
der Marktwertdnderung der Derivate aus der
Wandelschuldverschreibung (Riickgang von —33,7
Mio. Euro im Vorjahr um -40,3 Mio. Euro auf
-74,0 Mio. Euro im Berichtszeitraum). Die Aufwen-
dungen fiir die im Geschaftsjahr durchgefiihrte
Refinanzierung belasten das Finanzergebnis mit
rund —56 Mio. Euro. Gegenlaufig wirkt der um
7,0 Mio. Euro gesunkene zahlungswirksame Zins-
aufwand.

Trotz eines Anstiegs der Steuern vom Einkom-
men und vom Ertrag, die sich im Wesentlichen
aus latenten Steuern zusammensetzen, konnte
bei einer leicht riicklaufigen Steuerquote ein
deutlich héheres Periodenergebnis in Hohe von
217,7 Mio. Euro erzielt werden (Vergleichszeitraum:
155,6 Mio. Euro).
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Segmentberichterstattung
Fiir die Segmentberichterstattung stellt sich die
Gewinn- und Verlustrechnung 2015 in verkiirzter
Form wie folgt dar:

T14 -Segmentberichterstattung 2015

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position

Erlése aus Vermietung und Verpachtung 643,3 3,9 -2,6 644,6
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -324,5 -1,8 2,2 -324,1
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 318,8 2,1 -0,4 320,5
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-lmmobilien 3,7 -0,2 0,1 3,6
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 2871 -1,6 - 285,5
Ergebnis aus der VerdauBerung von Vorratsimmobilien 1,0 -2,2 0,0 -1,2
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,4 33,4 -32,9 0,9
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -45,9 -45,4 33,2 -58,1
Andere Ertrage 0,7 0,2 - 0,9
SEGMENTERGEBNIS 565,8 -13,7 0,0 552,1
Bilanzposition

SEGMENTVERMOGEN (IAS 40) 6.350,5 48,0 - 6.398,5
Kennzahlen

Mietflache in qm’ 6.975.345 3.627 6.978.972
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 36,3 0,0 36,3
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 2,6 0,0 2,6
* exklusive Gewerbeflichen

Fir das Geschaftsjahr 2014 stellt sich die Gewinn-

und Verlustrechnung in verkiirzter Form nach Seg-

menten wie folgt dar:

T15 - Segmentberichterstattung 2014

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position

Erlése aus Vermietung und Verpachtung 573,8 5,2 -2,2 576,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -2911 -2,5 1,7 -291,9
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 282,7 2,7 -0,5 284,9
Ergebnis aus der VerduBerung von IAS 40-Immobilien -1,2 -0,5 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 144,0 -1,0 - 143,0
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,2 -3,3 - -31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 27,8 -28,6 -0,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -37,8 -33,0 29,2 -41,6
Andere Ertrage 0,3 0,3 -01 0,5
SEGMENTERGEBNIS 388,7 -7,0 0,0 381,7
Bilanzposition

SEGMENTVERMOGEN (IAS 40) 5.864,9 49,4 - 5.914,3
Kennzahlen

Mietfléche in qm' 6.851.050 3.627 6.854.677
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 34,8 0,0 34,8
Leerstandsquote nach Wohneinheiten in % 2,8 3,3 2,8

* exklusive Gewerbeflachen
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Der gréBte Erlésanteil des Segment Sonstiges sind
die Erlése aus Geschaftsbesorgungsvertragen der
LEG Management GmbH mit Bestandsgesellschaf-
ten im Segment Wohnen. Die Erl6se im Segment
Sonstiges sowie die Aufwendungen im Segment
Wohnen sind konzerninterne Sachverhalte und
werden in der Spalte ,,Uberleitung” eliminiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Seg-
menten werden zu marktiiblichen Bedingungen

T16 —Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

durchgefiihrt. Die Entwicklung der Segmenter-
gebnisse wird im Folgenden in der Berichterstat-
tung liber die Bestandteile des Konzernergebnisses
erlautert.

Ergebnis aus Vermietung
und Verpachtung
Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
setzt sich in 2015 wie folgt zusammen:

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Nettokaltmieten 110,8 103,5 4361 390,1
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten 1,8 0,8 1,2 1,3
Instandhaltungsaufwand -17,9 -17,5 -54,4 -45,7
Personalaufwand -10,0 -8,8 -37,4 -33,2
Wertberichtigung Mietforderungen -1,3 -1,9 -6,0 -54
Abschreibungen -1,3 -1 -4,6 -4,2
Sonstiges -4,0 -3,2 -14,4 -18,0
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 781 71,8 320,5 284,9
NET OPERATING INCOME - MARGE (IN %) 70,5 69,4 73,5 73,0
Projektkosten mit Einmalcharakter —

Vermietung und Verpachtung 0,5 0,5 2,3 1,4
Abschreibungen 1,3 11 4,6 4,2
BEREINIGTES ERGEBNIS AUS VERMIETUNG

UND VERPACHTUNG 79,9 73,4 327,4 290,5
BEREINIGTE NET OPERATING INCOME -

MARGE (IN %) 721 70,9 75,1 74,5

Die LEG-Gruppe konnte im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr das Ergebnis aus Vermietung und
Verpachtung um 35,6 Mio. Euro gegeniiber dem
Vorjahr steigern. Wesentliche Treiber der Entwick-
lung waren um 46,0 Mio. Euro gestiegene Netto-
kaltmieten sowie gegenldufig um 8,7 Mio. Euro
hohere Instandhaltungsaufwendungen.

Die organische Steigerung der Mieterldse sowie
die Akquisitionen von Immobilienportfolios tru-
gen zu einem Anstieg der Nettokaltmieten um
11,8 % von 390,1 Mio. Euro im Vergleichszeitraum
auf 436,1 Mio. Euro im Berichtszeitraum bei.

In Folge der Ankaufe stiegen die librigen mengen-
abhdngigen Bewirtschaftungskosten insgesamt
unterproportional zur Nettokaltmiete. Bereinigt
um einmalige Projektkosten konnte die NoI-Marge
gegeniiber dem Vergleichszeitraum trotz héherer
Instandhaltungsaufwendungen von 74,5 % auf 75,1%
gesteigert werden.
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Die eprA-Leerstandsquote, welche die durch Leer-
stand entgangenen Mieterlose ins Verhaltnis zu
den potenziellen Mieterl6sen bei Vollvermietung
setzt, konnte auf vergleichbarer Basis von 2,7 %
auf 2,5% zum 31.12.2015 gesenkt werden.

T17 - EPRA-Leerstandsquote

Tsd. € 31.12.2015 31.12.2014
Durch Leerstand entgangene

Mieterlése - like-for-like 10.698,1 11.257,0
Durch Leerstand entgangene

Mieterl6se - gesamt 11.109,7 11.657,9
Mieterl6se bei Vollvermietung —

like-for-like 420.911,9 410.920,5
Mieterl6se bei Vollvermietung —

gesamt 435.501,6 417.426,3
EPRA-LEERSTANDSQUOTE -

LIKE-FOR-LIKE (IN %) 2,5 2,7
EPRA-LEERSTANDSQUOTE -

GESAMT (IN %) 2,6 2,8
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Die LEG-Gruppe hat im Berichtszeitraum gezielt in
ihre Bestdnde investiert. MaBnahmen zur Neuver-
mietung leerstehender Wohnungen bildeten im
Berichtszeitraum einen Schwerpunkt der Investi-
tionstatigkeit. Sie trugen mit einem Zuwachs von
+15,3 Mio. Euro zum Anstieg der Gesamtinvestitio-
nen um 25,1 Mio. Euro auf 114,2 Mio. Euro bei.

Von den Gesamtinvestitionen entfielen 10,7 Mio.
Euro auf neu akquirierte Bestéande. Tabelle T78

Im letzten Quartal des Berichtszeitraums wurden
in tUberdurchschnittlich hohem MaRBe aktivie-
rungsfahige MaBnahmen durchgefiihrt. Hierdurch
wurde fiir das gesamte Geschaftsjahr 2015 planma-
Big eine Aktivierungsquote von leicht iiber 50 %
erreicht.

Insbesondere durch die vermehrten laufenden In-
standhaltungsarbeiten stieg der Instandhaltungs-
aufwand von 45,7 Mio. Euro im Vorjahr auf 54,4
Mio. Euro im Berichtszeitraum. Gleichzeitig trug
das hohere Volumen von MaBnahmen im Zusam-
menhang mit Neuvermietung mit 11,4 Mio. Euro
zum Anstieg der aktivierten Modernisierungen um
16,4 Mio. Euro bei.

Fur das Geschéftsjahr 2016 wird mit einer ver-
mehrten Umsetzung von GroBprojekten gerech-
net, wodurch sich die durchschnittlichen Investiti-
onen je qm voraussichtlich weiter leicht erhéhen
werden und auch die Aktivierungsquote weiter auf
hohem Niveau verbleiben sollte.

Die Einhaltung der Sozialchartavorgaben beziiglich
des Mindestinvestitionsvolumens von 12,50 Euro
pro qm ist sichergestellt.

Ergebnis aus der Verduferung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien setzt sich in

2015 wie folgt zusammen: Tabelle T79

Im Rahmen des Erwerbs der Vitus-Gruppe zum
1.November 2014 wurde mit dem Verkaufer
Vonovia st (vormals: Deutsche Annington Im-
mobilien se) vereinbart, Immobilien an jeweili-
gen Peripheriestandorten zu tauschen. Die LEG-
Gruppe verkaufte in diesem Zusammenhang zum
1.Januar 2015 Immobilien zum Buchwert von
24,5 Mio. Euro. Gleichzeitig wurden Immobilien
im Wert von 16,1 Mio. Euro zum 1.Januar 2015 er-
worben.

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden im Berichtszeitraum weitere als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien verduBert. Dabei
resultierte aus Blockverkdufen ein Buchgewinn
in Hohe von 2,9 Mio. Euro (Verkaufserlése 57,8
Mio. Euro, Buchwertabgidnge 54,9 Mio. Euro);
Einzelverkdaufe trugen mit einem Buchgewinn
von 0,5 Mio. Euro (Verkaufserlése 11,7 Mio. Euro,
Buchwertabgdnge 11,2 Mio. Euro) zum Ergebnis
aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien bei.

T18 - Instandhaltung und Modernisierung des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014

Instandhaltungsaufwand des als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilienbestands 17,9 17,5 54,4 45,7

Als wertverbessernde MaBnahmen aktivierte Moderni-

sierungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 26,3 16,7 59,8 43,4

GESAMTINVESTITION 44,2 34,2 114,2 89,1

Flache der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in Mio. gm 716 6,45 7,11 6,45

DURCHSCHNITTLICHE INVESTITIONEN (€ JE QM) 6,2 5,3 16,1 13,8

T19 —VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014

Erlése aus der VerduBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 45,4 6,2 112,3 37,6

Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -42,3 -6,2 -107,0 -37,2

Umsatzkosten der verduRerten als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -0,2 -1,4 -1,7 =21

ERGEBNIS AUS VERAUSSERUNG VON ALS

FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 2,9 -1,4 3,6 -1,7
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Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum
Gewerbeobjekte liber Buchwert verdauBert (Ver-
kaufserlose 15,4 Mio. Euro, Buchwertabgédnge 14,1

Mio. Euro).

Im Rahmen eines Portfoliobereinigungspro-
gramms wurden bis zum 30.September 2015 Ver-
kaufsvertrage fiir Immobilien zum Buchwert von
35,6 Mio. Euro abgeschlossen (in der Bilanz aus-
gewiesen als zur VerduBerung gehaltene Vermo-
genswerte). Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte
im letzten Quartal 2015. Die Verkaufsprovisionen
in Héhe von rund 0,7 Mio. Euro waren bereits mit
Vertragsabschluss zum 30.September entstanden.

Ergebnis aus der Bewertung von als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien betrdgt in 2015
285,5 Mio. Euro (2014:143,0 Mio. Euro). Auf Basis
des Portfolios zum Bilanzstichtag entspricht dies
insgesamt einer Wertsteigerung von rund 4,8 %.
Positiv auf das Bewertungsergebnis im laufenden
Geschiftsjahr wirkten sich der Anstieg der Ist-Mie-
ten sowie die Entwicklung des Diskontierungszins-
satzes im laufenden Geschéftsjahr aus. Gegenlaufig
wirkten geringfiigig hohere Instandhaltungs- und

Bewirtschaftungskostensatze.

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. 1Frs 5
Objekte) liegt zum 31.12.2015 inkl. Ankdufe bei
873 Euro/gm (31.12.2014: 827 Euro/qm) sowie
exkl. Ankaufe bei 876 Euro/qm. Im Geschaftsjahr
2015 wurde somit inklusive der Investitionen in
den Bestand ein Wertzuwachs gegeniiber dem
Vorjahr in Hohe von 5,9 % bezogen auf den Wert
in Euro je qm (exkl. Ankaufe) realisiert.

T20 -VerauRerung von Vorratsimmobilien

Ergebnis aus der Verduferung
von Vorratsimmobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsim-
mobilien setzte sich in 2015 wie folgt zusammen:
Tabelle T20

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehema-
ligen Development-Sparte wurde in 2015 fortge-
setzt. Der zum 31. Dezember 2015 im Vorratsver-
maogen verbliebene Immobilienbestand betragt
noch 3,6 Mio. Euro, davon 2,2 Mio. Euro Grund-
stiicke in der ErschlieBung.

Die Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmo-
bilien konnten durch weitere Personaleinsparun-
gen um 0,3 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr re-
duziert werden. Weiterhin trugen die Auflésung
einer Riickstellung fiir ein abgeschlossenes Ent-
wicklungsprojekt mit 1,2 Mio. Euro sowie niedri-
gere Riickstellungszufiithrungen fiir Leistungsver-
pflichtungen abgegangener Objekte mit 0,7 Mio.
Euro zur Entlastung der Umsatzkosten bei.

Ergebnis aus sonstigen Leistungen
In den sonstigen Leistungen werden die Einspei-
sung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus Ebv-
Dienstleistungen gegeniiber Dritten sowie Ver-
waltungsleistungen fiir fremde Immobilien aus-
gewiesen.

Im Zuge des Vitus-Ankaufs wurden im Vorjahr fiir
den Zeitraum 1.November bis 31. Dezember Ver-
waltungsdienstleistungen fiir Wohnungsbesténde
der Vonovia st erbracht. Diese Dienstleistungen
wurden ab dem 1.Januar 2015 eingestellt und tru-
gen im Vorjahr mit Erlésen und Aufwendungen in
Héhe von jeweils 0,4 Mio. Euro zum Ergebnis bei.

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Erlése der verduBerten Vorratsimmobilien 0,1 0,2 1,0 5,7
Buchwert der verduBerten Vorratsimmobilien -0,1 -0,1 -0,7 -5,0
Umsatzkosten der verauRerten Vorratsimmobilien -0,7 -0,6 -1,5 -3,8
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON

VORRATSIMMOBILIEN -0,7 -0,5 -1,2 =31
T217-Sonstige Leistungen

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Erlése aus sonstigen Leistungen 2,8 2,7 8,9 9,3
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -2,0 -3,0 -8,0 -9,6
ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN 0,8 -0,3 0,9 -0,3
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Die Aufwendungen zur Erzeugung von Strom und
Widrme waren im Vorjahr durch eine Riickstel-
lungszufiihrung in Héhe von 1,0 Mio. Euro belas-
tet. Weiterhin konnte das operative Ergebnis der
Strom- und Warmeerzeugung im abgelaufenen
Geschiftsjahr leicht gesteigert werden. Tabelle T27

Verwaltungs- und andere Aufwendungen
Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen set-
zen sich wie folgt zusammen: Tabelle T22

Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen
sind insgesamt stark von Einmaleffekten gepragt.

Im Wesentlichen héhere Projektkosten (+13,8
Mio. Euro), bedingt durch Transaktionskosten
eines Ankaufsportfolios mit 3.539 Wohneinheiten
(6,9 Mio. Euro) sowie Rechts- und Beratungskos-
ten im Zusammenhang mit dem zwischenzeitlich
verhandelten Ubernahmeangebot der Deutsche
Wohnen aG (3,7 Mio. Euro) fithrten zu einem An-
stieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
gegeniiber dem Vorjahr. Aus den Vertragen fiir
mehrjahrige Vergilitung (LT1) mit Altgesellschaf-
tern resultierten im Berichtszeitraum 1,0 Mio. Euro
niedrigere Aufwendungen.

Beeinflusst durch Mengeneffekte aufgrund der
Konsolidierung neuer Gesellschaften stiegen die
laufenden Verwaltungsaufwendungen voriiber-
gehend planmagig auf 36,7 Mio. Euro (Vorjahr:
33,1 Mio. Euro) an.

T22 -Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Trotz eines weiteren Portfoliowachstums von
mehr als 20.000 Einheiten gegeniiber dem Be-
stand zum 31.12.2015 wird fir das Geschaftsjahr
2016 aufgrund der erfolgreichen Umsetzung des
Effizienzprogramms mit einem Riickgang der lau-
fenden Verwaltungsaufwendungen gerechnet.

Finanzergebnis
Die im abgelaufenen Geschiftsjahr durchgefiihrte
Refinanzierung sowie die Bewertung der Derivate
aus der Wandelschuldverschreibung sind die we-
sentlichen Treiber der Entwicklung des Finanzer-
gebnisses im Vergleich zum Vorjahr. Tabelle T23

Vorfilligkeitsentschadigungen fiir die Ablésung
fixer Darlehen (rund 8 Mio. Euro) und die Abldsung
von Zinsswaps (43,7 Mio. Euro, davon 39,5 Mio.
Euro ergebniswirksam) fiihrten zu Refinanzierungs-
ausgaben von rund 52 Mio. Euro. Weiterhin resul-
tierte aus der Refinanzierung ein zusatzlicher Zins-
aufwand aus Darlehensamortisation von 8 Mio.
Euro. Insgesamt entstand durch die Refinanzierung
ein zusatzlicher Zinsaufwand von rund 56 Mio. Euro.

Die Bewertung der Wandelanleihe zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten ist im Berichtszeitraum
mit —6,4 Mio. Euro (Vorjahr: —4,5 Mio. Euro) im
Zinsaufwand aus Darlehensamortisation enthalten.

Der zahlungswirksame Zinsaufwand sank aufgrund
der weiteren Reduzierung der durchschnittlichen
Zinskosten im Vergleich zum Vorjahr um 7,0 Mio.
Euro auf 87,5 Mio. Euro.

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18,3 -71 -32,3 -16,9
Personalaufwand -6,3 -53 -22,7 -21,6
Bezogene Leistungen -0,2 -0,2 -1,0 -0,9
Abschreibungen -0,6 -0,6 -2,1 -2,2
VERWALTUNGS- UND ANDERE AUFWENDUNGEN -25,4 -13,2 -58,1 -41,6
T23 -Finanzergebnis

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Zinsertrage 0,0 0,4 0,6 1,2
Zinsaufwendungen -35,6 -34,7 -181,5 -128,5
ZINSERGEBNIS (NETTO) -35,6 -34,3 -180,9 -127,3
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 1,6 -0,1 4,3 71
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -0,1 0,3 0,0 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten 21 -40,4 -75,8 -42,3
FINANZERGEBNIS -32,0 -74,5 -252,4 -162,2
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Der Riickgang des Ergebnisses aus anderen Finanz-
anlagen resultiert im Wesentlichen aus der Er-
stattung von Steuernachzahlungen aus Betriebs-
priifungen fiir die Jahre 2005 bis 2008 durch
den ehemaligen Gesellschafter in Hohe von 5,7
Mio. Euro im Vorjahr. Im Berichtszeitraum wur-
den Umsatz- und Ertragsteuernachzahlungen
aus Betriebspriifungen in Hohe von insgesamt
2,5 Mio. Euro durch die ehemaligen Gesellschafter
erstattet. Fiir die erwartete Umsatzsteuernachzah-
lung sowie fiir den selbst zu tragenden Anteil der
Ertragsteuernachzahlung war bereits in Vorjahren
bilanziell Vorsorge getroffen worden.

Die Durchschnittsverzinsung fiir das gesamte Dar-
lehensportfolio reduzierte sich auf 2,3% (2014:
2,8 %) bei einer durchschnittlichen Laufzeit von
10,8 Jahren (2014: 9,8 Jahre).

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Zum 31.Dezember 2015 ergibt sich eine tatsach-
liche effektive Konzernsteuerquote von 27,4 %
(Vorjahr: 29,1%), die stark vom Einfluss des Be-
wertungsergebnis der als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien geprégt ist. Der Anstieg der
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag von
-63,9 Mio. Euro im Vorjahr auf -82,0 Mio. Euro im
Berichtszeitraum ist im Wesentlichen auf héhere
passive latente Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien zuriickzufithren. Gegen-
laufig wirken niedrigere Steuernachzahlungen aus
Betriebspriifungen fiir Geschiftsjahre vor 2008.

T24 - Steuern vom Einkommen und Ertrag

In den laufenden Ertragsteuern ist zum 31. Dezem-
ber 2015 ein periodenfremder Aufwand in Hohe
von 1,0 Mio. Euro enthalten. Im Vorjahr wirkt sich
ein Einmaleffekt in Héhe von 6,1 Mio. Euro fiir
Steuernachzahlungen aus Betriebspriifungen fiir
die Jahre 2005 bis 2008 aus. Davon wurden von
dem damaligen Gesellschafter aufgrund der Ver-
pflichtung aus dem AnteilsverduBerungsvertrag
aus dem Jahr 2008 rund 5,7 Mio. Euro erstattet.
Der Erstattungsbetrag war im Ergebnis aus ande-
ren Finanzanlagen ausgewiesen.

Weiterhin wurde gegeniiber dem Vorjahr ein la-
tenter Steuerertrag in Héhe von 6,7 Mio. Euro aus
der Fortentwicklung aktiver latenter Steuern auf
steuerliche Verlustvortriage beriicksichtigt (Vor-
jahr: 1,2 Mio. Euro). Dieser Ertrag resultiert zum
GroBteil aus den steuerlichen Auswirkungen der
Refinanzierung.

Die Finalisierung der Kaufpreisallokation des Vi-
tus-Portfolioankaufs fiihrte zu einer Reduktion
der latenten Steuern um netto 1,2 Mio. Euro zum
Erwerbsstichtag 1. November 2014. Die latenten
Steuern per 31. Dezember 2014 blieben unveran-
dert. Folglich erh6ht sich der Aufwand aus latenten
Ertragsteuern fiir den Zeitraum 1. November bis
31.Dezember 2014 um 1,2 Mio. Euro.

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Laufende Ertragsteuern -0,5 - -1,6 -6,8
Latente Steuern -69,4 -37,4 -80,4 -5711
Steuern vom Einkommen und Ertrag -69,9 -37,4 -82,0 -63,9
Q4 2014: Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
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Uberleitung zum Fro
Eine wesentliche Steuerungskennzahl in der LEG
Immobilien AG stellt der FrFo dar. Die LEG Immo-
bilien AG unterscheidet zwischen dem fro 1 (ohne
Betrachtung des Ergebnisses aus VerduBerung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien), Fro
Il (inklusive des Ergebnisses aus der VerauBerung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien)
sowie AFFO (um Capex-Aktivierungen adjustiertes
FFO1). Die Berechnungssystematik der jeweiligen
Kennzahl kann dem Glossar entnommen werden.

Die Ermittlung des Fro 1, FFo 1l und AFFo stellt sich
in 2015 wie folgt dar: Tabelle T25

T25 - Ermittlung des FFO |, FFO Il und AFFO

Der Fro1 (ohne Ergebnis aus VerduBerung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien) liegt im
Berichtszeitraum mit 206,0 Mio. Euro um 25,9 %
hoher als im Vorjahr (163,6 Mio. Euro). Der An-
stieg zeigt insbesondere die Auswirkungen der
sowohl organisch als auch akquisitionsbedingt
gestiegenen Nettokaltmieten (+46,0 Mio. Euro).
Weiterhin wirkt sich der gesunkene zahlungswirk-
same Zinsaufwand positiv auf die Entwicklung des
FFO I aus (+7,0 Mio. Euro). Gegenldufig wirken die
gegeniiber dem Vorjahr hoheren Instandhaltungs-
aufwendungen (-8,7 Mio. Euro).

Mio. € Q42015 Q42014 2015 2014
Nettokaltmieten 110,8 103,5 436,1 390,1
Ergebnis aus Betriebskosten /Heizkosten 1,8 0,8 1,2 1,3
Instandhaltung -17,9 -17,5 -54,4 -45,7
Personal -10,0 -8,8 -37,4 -33,2
Wertberichtigungen Mietforderungen -1,3 -1,9 -6,0 -5,4
Sonstiges -4,0 -3,2 -14,4 -18,0
Projektkosten mit Einmalcharakter — Vermietung und
Verpachtung 0,5 0,5 2,3 1,4
LAUFENDES ERGEBNIS AUS VERMIETUNG
UND VERPACHTUNG 79,9 73,4 327,4 290,5
LAUFENDES ERGEBNIS AUS SONSTIGEN LEISTUNGEN 1,1 0,1 2,9 1,8
Personal -6,3 -5,3 -22,7 -21,6
Sachaufwand -18,5 7,4 -33,3 -17,9
Anteilsbasierte Vergiitung der Altgesellschafter 0,0 0,2 0,2 1,2
Projektkosten mit Einmalcharakter — Verwaltung 12,6 3,4 19,0 5,2
AuBerordentliche und periodenfremde Aufwendungen und
Ertrage 0,0 -0, 0,1 0,0
LAUFENDE VERWALTUNGSAUFWENDUNGEN -12,2 -9,2 -36,7 -33,1
Andere Ertrage -0,5 -0,3 0,1 01
BEREINIGTES EBITDA 68,3 64,0 293,7 259,3
Zahlungswirksame Zinsaufwendungen und Ertrage -20,8 -241 -87,5 -94,5
Zahlungswirksame Ertragsteuern - -0,1 -0,2 -1,2
FFO | (OHNE VERAUSSERUNG VON ALS FINANZ-
INVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN) 47,5 39,8 206,0 163,6
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 2,9 -1,4 3,6 -1,7
FFO Il (INKL. VERAUSSERUNG VON ALS FINANZ-
INVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN) 50,4 38,4 209,6 161,9
Capex -26,3 -16,7 -59,8 -43,4
CAPEX-ADJUSTIERTER FFO | (AFFO) 21,2 23,1 146,2 120,2
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EPRA Ergebnis je Aktie
In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis je Aktie
gemdB den Best-Practice-Recommendations der
ePRA (European Public Real Estate Association)
dargestellt:

T26 —EPRA Ergebnis je Aktie

Mio. € Q4 2015 Q42014 2015 2014
DEN ANTEILSEIGNERN ZURECHENBARES

PERIODENERGEBNIS 239,7 86,8 217,8 154,7
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -285,5 -143,0 -285,5 -143,0
Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien und Vorraten sowie sonstige

Ertrdge aus der VerauBerung von Immobilien inklusive

Wertminderungen -1,5 1,9 -2,4 4,8
Steueraufwand aus der VerduBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie

Vorratsimmobilien 79 2,0 6,8 11
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten -2 40,4 75,8 42,3
Akquisitionskosten fiir den Kauf von Geschiftsanteilen

und nicht beherrschenden Gemeinschaftsunternehmen -0,7 3,6 -0,1 3,6
Latente Steuern auf EPRA Anpassungen 85,2 42,8 90,1 66,0
Refinanzierungsaufwendungen 41 0,0 16,7 0,0
Ubrige Zinsaufwendungen 0,2 -0,1 39,8 0,1
Nicht beherrschende Anteile auf die obigen Anpassungen -01 0,1 0,0 01
EPRA PERIODENERGEBNIS 47,2 34,5 159,0 129,7
Gewichtete durchschnittliche Anzahl

ausgegebener Aktien 60.665.121 56.653.444 58.286.212 53.885.944
EPRA Ergebnis je Aktie (unverwassert) in € 0,79 0,61 2,73 2,41
Potenziell verwéssernde Aktien 5.134.199 4.979.237 5.134.199 3.056.698
Zinskupon auf Wandelanleihe nach Steuern 0,2 0,2 11 0,8
Amortisationsaufwand Wandelanleihe nach Steuern 0,9 11 4,6 3,4
EPRA PERIODENERGEBNIS (VERWASSERT) 48,3 35,8 164,7 133,9
Anzahl verwisserter Aktien 65.799.320 61.632.681 63.420.411 56.942.642
EPRA ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT) IN € 0,74 0,58 2,60 2,35

Vermagenslage (verkiirzte Bilanz)
Die Bilanz in einer verkiirzten Form stellt sich wie
folgt dar: Tabelle T27

Die Bilanzsumme betrdgt 7.195,1 Mio. Euro (31.
Dezember 2014: 6.310,4 Mio. Euro). Der Konzern
weist einen Periodengewinn in Héhe von 217,7 Mio.
Euro (2014: 155,6 Mio. Euro) aus.

Auf der Aktivseite bilden die langfristigen Ver-
mogenswerte die groBte Bilanzposition. Den we-
sentlichen Vermogenswert der LEG-Gruppe stellen
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
in Hohe von 6.398,5 Mio. Euro per 31. Dezember
2015 (31. Dezember 2014: 5.914,3 Mio. Euro) dar.
Das ergibt zum 31.Dezember 2015 einen Anteil
von 88,9 % an der Bilanzsumme (31. Dezember

2014: 93,7 %).

Fir den Erwerb weiterer Immobilienportfolios
sind zum Berichtsstichtag 203,1 Mio. Euro Voraus-
zahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien ausgewiesen. Weitere Vorauszahlungen
fiir Unternehmenserwerbe in Hohe von 146,1 Mio.
Euro sind in den anderen langfristigen Vermégens-
werten ausgewiesen. Der wirtschaftliche Ubergang
dieser Portfolios ist im ersten Quartal 2016 erfolgt.

Wesentliche Passiva sind das ausgewiesene Eigen-
kapital in Hohe von 2.985,0 Mio. Euro (31. Dezem-
ber 2014: 2.490,4 Mio. Euro) sowie die Finanz-
verbindlichkeiten in H6he von 3.241,6 Mio. Euro
(31. Dezember 2014: 2.960,3 Mio. Euro).
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T27 —Vermogenslage (verkiirzte Bilanz)

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 6.398,5 5.914,3
Vorauszahlungen fiir als Finanz-
investition gehaltene Immobilien 2031 16,8
Andere langfristige Vermégens-
werte 296,8 15511
Langfristige Vermogenswerte 6.898,4 6.086,2
Forderungen und sonstige
Vermogenswerte 37,2 35,9
Fliissige Mittel 252,8 129,9
Kurzfristige Vermogenswerte 290,0 165,8
Zur VerduBerung gehaltene
Vermdgenswerte 6,7 58,4
SUMME AKTIVA 7.195,1 6.310,4
Eigenkapital 2.985,0 2.490,4"
Finanzschulden (langfristig) 2.745,6 2.546,5
Andere langfristige Schulden 673,7 612,3
Langfristiges Fremdkapital 3.419,3 3.158,8
Finanzschulden (kurzfristig) 496,0 413,8
Andere kurzfristige Schulden 294,8 247,41
Kurzfristiges Fremdkapital 790,8 661,2
SUMME PASSIVA 7.195,1 6.310,4

* Anpassung aufgrund Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus

Insbesondere das Periodenergebnis in Hohe von
217,7 Mio. Euro und die Kapitalerh6hungen (Brutto-
emissionserlds: 380,3 Mio. Euro) trugen zu einem
Anstieg des Eigenkapitals im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr bei.

Im Rahmen der durchgefiihrten Refinanzierung
wurden Darlehen in Héhe von rund 1,0 Mrd. Euro
abgeldst. Valutierungen refinanzierter Darlehen
sowie Ankaufsfinanzierungen fiihrten zu einem
Anstieg der Finanzverbindlichkeiten um rund
1,3 Mrd. Euro, so dass sich die Finanzverbindlich-
keiten per Saldo um rund 0,3 Mrd. Euro erhhten.

Weiterhin wurden im Rahmen der durchgefiihr-
ten Refinanzierung rund 39,5 Mio. Euro negative
Marktwerte aus Derivaten (ausgewiesen in andere
Schulden, iiberwiegend langfristig) eigenkapital-
neutral in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-
gliedert und ausgebucht. Fiir moégliche Verpflich-
tungen als Stillhalter aus Andienungsrechten sind
39,6 Mio. Euro in den anderen Schulden bilanziert
(davon 38,8 Mio. Euro langfristig).
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Pensionsriickstellungen sinken insbesondere
aufgrund des im Vergleich zum Vorjahr leicht
gestiegenen Abzinsungssatzes um insgesamt 14,8
Mio. Euro auf 149,8 Mio. Euro. Der durch gean-
derte Rechnungsannahmen bedingte Riickgang
(—12,1 Mio. Euro) ist erfolgsneutral im sonstigen
Ergebnis (other comprehensive income) ausge-
wiesen. Die Neubewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien tragt maBgeblich
zum Anstieg der passiven latenten Steuern um
96,0 Mio. Euro bei.

Die Marktwertdnderung des Derivats der Wan-
delanleihe tragt mit 74,0 Mio. Euro zum Anstieg
der anderen kurzfristigen Schulden bei. Dariiber
hinaus wirken sich die Vereinnahmung von per
31. Dezember 2014 erhaltenen Kaufpreisen fiir
Immobilienverkaufe von 34,8 Mio. Euro sowie die
turnusmaBige Zahlung der ek-02-Rate in Hohe von
9,3 Mio. Euro auf die Verdnderung der anderen
kurzfristigen Schulden aus.

Net Asset Value (NAV)
Eine weitere fiir die Immobilienwirtschaft rele-
vante Kennzahl stellt der NAv dar. Die Berech-
nungssystematik dieser Kennzahl kann dem Glos-
sar entnommen werden.

Die LEG-Gruppe weist zum 31.Dezember 2015
einen unverwdsserten EPRA-NAV in Hohe von
3.599,9 Mio. Euro aus. Effekte aus der moglichen
Wandlung der Wandelanleihe werden durch eine
zusatzliche Berechnung eines verwasserten EPRA-
NAv dargestellt. Nach Bereinigung der Goodwill-
Effekte ergibt sich zum Berichtsstichtag ein ad-
justierter, verwasserter EPRA-NAV von 4.000,7
Mio. Euro. Tabelle T28
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T28 -EPRA-NAV

2015 31.12.2014
Effekt Effekt
Ausiibung Ausiibung
Wandel- Wandel-
31.12.2015 anleihen/ 31.12.2015 31.12.2014 anleihen/ 31.12.2014
Mio. € unverwissert Optionen verwissert unverwdssert Optionen verwdssert
AUF DIE ANTEILSEIGNER DES
MUTTERUNTERNEHMENS
ENTFALLENDES EIGENKAPITAL 2.967,8 - 2.967,8 2.476,2 - 2.476,2"
NICHT BEHERRSCHENDE ANTEILE 17,2 - 17,2 14,2 - 14,2
EIGENKAPITAL 2.985,0 - 2.985,0 2.490,4 - 2.490,4
Effekt aus der Ausiibung von Optionen,
Wandelanleihen und anderen Rechten
am Eigenkapital - 427,2 427,2 - 308,7 308,7
NAV 2.967,8 427,2 3.395,0 2.476,2 308,7 2.784,9
Zeitwertbewertung der derivativen
Finanzinstrumente (netto) 165,5 - 165,5 136,1 - 136,1
Latente Steuern auf WFA-Darlehen
und Derivate 35,4 - 35,4 32,2 - 32,2
Latente Steuern auf als Finanz-
investition gehaltene Immobilien 465,7 - 465,7 376,0 - 376,0
Firmenwert, der aus latenten Steuern
auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien resultiert -34,5 - -34,5 -34,5 - -34,5"
EPRA-NAV 3.599,9 427,2 4.027,1 2.986,0 308,7 3.294,7
ANZAHL STAMMAKTIEN 62.769.788 5.134.199 67.903.987 57.063.444 4.979.236 62.042.680
EPRA-NAV PRO AKTIE 57,35 - 59,31 52,33 - 53,10
EPRA-NAV 3.599,9 427,2 4.0271 2.986,0 308,7 3.294,7
Firmenwert, der aus Synergien
resultiert 26,4 - 26,4 26,4 - 26,47
ADJUSTIERTER EPRA-NAV (OHNE
EFFEKTE AUS DEM FIRMENWERT) 3.573,5 427,2 4.000,7 2.959,6 308,7 3.268,3
ANZAHL STAMMAKTIEN 62.769.788 5.134.199 67.903.987 57.063.444 4.979.236 62.042.680
ADJUSTIERTER EPRA-NAV
PRO AKTIE 56,93 - 58,92 51,87 - 52,69
EPRA-NAV 3.599,9 427,2 4.027,1 2.986,0 308,7 3.294,7
Zeitwertbewertung der derivativen
Finanzinstrumente (netto) -165,5 - -165,5 -136,1 - -136,1
Latente Steuern auf WFA-Darlehen
und Derivate -35,4 - -35,4 -32,2 - -32,2
Latente Steuern auf als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien -465,7 - -465,7 -376,0 - -376,0
Firmenwert, der aus latenten Steuern
auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien resultiert 34,5 - 34,5 34,5 - 34,5
Zeitwertbewertung der Finanzschulden -327,6 - -327,6 -374,5 - -374,5
Wertanstieg als Finanzvestition
gehaltene Immobilien aufgrund Zeit-
wertbewertung der Finanzschulden 295,9 - 295,9 124,8 - 124,8
EPRA-NNNAV 2.936,1 427,2 3.363,3 2.226,5 308,7 2.535,2
ANZAHL STAMMAKTIEN 62.769.788 5.134.199 67.903.987 57.063.444 4.979.236 62.042.680
EPRA-NNNAY pro Aktie 46,78 - 49,53 59,02 - 40,86
* Anpassung aufgrund Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
Loan to Value Ratio (LTv) duziert. Gegenlaufig wirken Akquisitionen, die Di-
Die Nettoverschuldung in Relation zum Immobili-  videndenausschiittung sowie die abgeschlossene
envermdgen hat sich im Berichtsjahr im Vergleich Refinanzierung.
zum Vorjahr aufgrund der Wertsteigerung des
Immobilienportfolios, des Cashflows aus betrieb-  Es ergibt sich ein Loan to Value Verhiltnis (LTv)
licher Tatigkeit sowie der Kapitalerhéhungen re- in Hohe von 44,2 % (31. Dezember 2014: 47,3 %).
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T29 - Loan to Value Ratio

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Finanzschulden 3.241,6 2.960,3
Abziiglich fliissige Mittel 252,8 129,9
NETTOFINANZ-

VERBINDLICHKEITEN 2.988,8 2.830,4
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 6.398,5 5.914,3
Zur VerduBerung gehaltene

Vermdgenswerte 6,7 58,4
Vorauszahlungen auf als Finanz-

investition gehaltene Immobilien 203,1 16,8
Vorauszahlungen fiir

Unternehmenserwerbe 146,1 -
IMMOBILIENVERMOGEN 6.754,4 5.989,5
LOAN TO VALUE RATIO (LTV) IN % 44,2 47,3

Finanzlage
Finanzierungsstruktur
Es wurde ein Periodenergebnis in Héhe von 217,7
Mio. Euro (Vorjahr: 155,6 Mio. Euro) erwirtschaf-
tet. Das Eigenkapital betragt 2.985,0 Mio. Euro
(Vorjahr: 2.490,4 Mio. Euro). Dies entspricht einer
Eigenkapitalquote von 41,5 % (Vorjahr: 39,5 %).

Die LEG Immobilien AG hat im Berichtszeitraum
zwei Kapitalerh6hungen durchgefiihrt. Am 23. Juni
2015 wurden 1.196.344 neue Aktien zu je 61,54
Euro platziert. Am 12.November 2015 wurden
4.510.000 neue Aktien zu je 68,00 Euro platziert.

Aus den kumulierten sonstigen Riicklagen wur-
den im Berichtsjahr 111,8 Mio. Euro als Dividende
(1,96 Euro pro Aktie) ausgeschiittet.

Kapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung der LEG-Gruppe stellt

sich fiir 2015 in verkiirzter Form wie folgt dar:

T30 - Kapitalflussrechnung

Mio. € 2015 2014
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 166,9 146,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -495,9 -607,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 451,9 479,7
ZAHLUNGSWIRKSAME

VERANDERUNG DES

FINANZMITTELFONDS 122,9 19,2

Hohere Einzahlungen aus Nettokaltmieten wirken
sich positiv auf die Entwicklung des Cashflows
aus betrieblicher Tatigkeit aus. Gegenldufige Ef-
fekte resultieren aus héheren Auszahlungen fiir
Instandhaltung und mengenabhingigen Bewirt-
schaftungskosten. Der Cashflow aus betrieblicher
Tatigkeit steigt somit gegeniiber dem Vergleichs-
zeitraum um 20,0 Mio. Euro auf 166,9 Mio. Euro.

Akquisitionen, Modernisierungen des bestehen-
den Immobilienportfolios sowie geleistete Voraus-
zahlungen fiir nach dem 31. Dezember 2015 vollzo-
gene Immobilienerwerbe fiihren zu Auszahlungen
in Héhe von —421,9 Mio. Euro, ausgewiesen im
Cashflow aus Investitionstatigkeit. Fiir nach dem
31.Dezember 2015 vollzogene Unternehmenser-
werbe wurden zum Bilanzstichtag bereits Voraus-
zahlungen in Hohe von —151,6 Mio. Euro geleistet.
Gegenlaufig wirken Einzahlungen aus verauBerten
Immobilien in Héhe von 80,6 Mio. Euro.

Tilgungen in Hohe von 1.086,9 Mio. Euro und
Valutierungen neuer Darlehen in Hohe von 1.281,1
Mio. Euro, im Wesentlichen durch die Refinanzie-
rung ausgeldst, trugen zum Cashflow aus Finan-
zierungstatigkeit bei. Die Dividendenzahlung fiel
in 2015 um 20,2 Mio. Euro hdher aus als im Ver-
gleichszeitraum (91,6 Mio. Euro). Die Kapitalerho-
hungen trugen mit 375,8 Mio. Euro zum positiven
Zahlungssaldo der Finanzierungstatigkeit bei.

Die Zahlungsfahigkeit der LEG-Gruppe war im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr jederzeit gegeben.
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A. Ankaufe

1. Portfolio 1

Am 30.November 2015 hat die LEG Immo einen
Kaufvertrag mit der Sahle Wohnen GmbH e Co.
KG liber die Ubernahme von 94,9 % der Geschifts-
anteile an der sw Westfalen Invest GmbH und drei
weiteren Asset-Kaufvertragen, bestehend aus ei-
nem Immobilienportfolio von 3.539 Wohneinhei-
ten, unterzeichnet. Das Portfolio verteilt sich tiber
verschiedene (12) Standorte in NRW mit Detmold
(1151 we), Bielefeld (950 wWE), Lippstadt (315 we) als
den wichtigsten lokalen Markten. Die aktuelle Net-
tokaltmiete liegt bei rund 14,2 Mio. Euro pro Jahr,
die Miete pro gm auf einem Niveau von 5,19 Euro
und der Leerstand bei 3,6 %. Im Rahmen der Trans-
aktion wurden 23 Mitarbeiter (FTE) libernommen.
Nach kartellrechtlicher Zustimmung erfolgte der
Vollzug der Transaktion am 1. Januar 2016.

2. Portfolio 2

Am 11. August 2015 wurde der Ankauf eines Im-
mobilienportfolios tber rund 2.037 Wohneinhei-
ten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine
jahrliche Nettokaltmiete von ca. 7,7 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca.
5,04 Euro pro qm, der anféngliche Leerstand bei ca.
6,7 %. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum
1.Januar 2016.

3. Portfolio 3

Am 16.Dezember 2015 wurde der Ankauf eines
Immobilienportfolios Uber rund 1.291 Wohnein-
heiten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet
eine jahrliche Nettokaltmiete von anfanglich ca.
4,63 Mio. Euro. Die durchschnittliche Wohnungs-
Ist-Miete liegt bei ca. 5,16 Euro pro qm, der anfang-
liche Leerstand bei ca. 17,3%. Fiir 999 Wohnein-
heiten erfolgte der wirtschaftliche Ubergang zum
1.Januar 2016. Fiir die {ibrigen 292 Wohneinheiten
wird der wirtschaftliche Ubergang zum 1. Juli 2016
vollzogen.

Fiir die Portfolioankaufe 1, 2 und 3 wurden insge-
samt Vorauszahlungen in Hohe von 349,71 Mio. Euro
geleistet. Davon wurden 203,1 Mio. Euro (Port-
folioankauf 1: 55,1 Mio. Euro, Portfolioankauf 2:
95,4 Mio. Euro und Portfolioankauf 3: 52,0 Mio.
Euro, sonstige 0,6 Mio. Euro) unter den Voraus-
zahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und 146,0 Mio. Euro fiir den Portfolio-
ankauf 1 unter den sonstigen finanziellen Vermo-
genswerten ausgewiesen.

4. Portfolio 4

Am 22.Dezember 2015 hat die LEG Immo einen
Kaufvertrag mit der Vonovia st liber den Erwerb
von 13.570 Wohneinheiten geschlossen. Der Kauf-
preis liegt bei rund 600 Mio. Euro, was einer an-
fanglichen Mietrendite von 8,0 % entspricht. Das
Portfolio verteilt sich iiber verschiedene Standorte
in und an der Landesgrenze von NRw. Die anfangli-
che jahrliche Nettokaltmiete liegt bei 48 Mio. Euro,
die Miete pro qm bei 4,86 und der Leerstand bei
5,3%. Im Zuge der Transaktion werden 43 Mitar-
beiter ibernommen. Die Transaktion wird voraus-
sichtlich am 1. April 2016 abgeschlossen.

B. Umfinanzierungen

Nach dem Bilanzstichtag wurden Darlehen in
Héhe von 130,0 Mio. Euro refinanziert.
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RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

Risiko- und Chancenbericht
1. Governance, Risk ez Compliance

1.1 Regelprozess zur integrierten Steuerung
der Unternehmensrisiken

Die LEG priift regelmaBig Chancen, um die Weiter-
entwicklung und das Wachstum des Konzerns zu
forcieren. Um Chancen nutzen zu kénnen, miissen
gegebenenfalls auch Risiken eingegangen werden.
Daher ist es von essentieller Bedeutung, alle we-
sentlichen Risiken zu kennen, zu bewerten und
professionell zu steuern. Fiir den verantwortungs-
vollen Umgang mit Risiken ist in der LEG eine kon-
zernweite Struktur zur ldentifikation, Steuerung
und Kontrolle der Risiken implementiert. Zentra-
ler Bestandteil sind das Risikomanagementsystem
und das Interne Kontrollsystem.

1.2 Rechnungslegungsprozess /
Internes Kontrollsystem

Im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess ist
es Ziel und Zweck des Internen Kontrollsystems,
die Geschéftsvorfélle entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen richtig und vollstindig zu
erfassen und darzustellen. Dazu hat die LEG unter
Beachtung der maBgeblichen rechtlichen Vorschrif-
ten und brancheniiblichen Standards ein Inter-
nes Kontrollsystem eingerichtet, das Grundsatze,
Verfahren und MaBnahmen zur Sicherstellung der
ordnungsgemaBen Rechnungslegung umfasst.

Fiir die Geschaftsprozesse, die sich in strategische
Prozesse, Kerngeschiftsprozesse, operative und
zentrale Support-Prozesse unterteilen, ist es not-
wendig, alle wiederkehrenden Geschaftsvorfille
entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
richtig und vollstandig zu erfassen, darzustellen
und laufend zu aktualisieren. Dazu hat die LEG un-
ter Beachtung der maBgeblichen rechtlichen Vor-
schriften und brancheniiblichen Standards im Jahr
2012 das Interne Kontrollsystem (iks) eingefiihrt,
welches Grundsatze, Verfahren und MaBnahmen
zur Sicherstellung der ordnungsgemaRen Prozess-
durchfiihrung umfasst.

Das Interne Kontrollsystem umfasst folgende Ziele:

— Erfiillung der gesetzlichen Anforderungen an
das Risikomanagement (insbesondere §§ 91
und 107 AktG)

— Gezielte Uberwachung der unternehmerischen
Risiken

— Schaffung einer systematischen Verzahnung
zwischen dem Risikomanagement und dem
Internen Kontrollsystem

Zur Erfiillung der Geschéftsprozessanforderungen
wird das Interne Kontrollsystem stetig ausgebaut
und verbessert. Die Kontrollarten und -formen
wurden in Workshops mit dem Bereich Revision
und Compliance weiter spezifiziert. Weiter verbes-
serte Risiko-Kontroll-Matrizen je Geschaftsprozess
gewdhrleisten eine einheitliche Dokumentation
und geben klare Regelungen von Kontrollverant-
wortlichkeiten vor, um eine fortlaufende Durch-
flihrung von Kontrollen zu gewiahrleisten. Zu-
satzlich wurden Schliisselkontrollen, auch ,Key
Controls” genannt, festgelegt.

In prozessunabhangigen Priifungen liberwacht die
Interne Revision der LEG die Wirksamkeit des In-
ternen Kontrollsystems. Im Rahmen der Jahresab-
schlusspriifung beurteilt der Abschlusspriifer das
Interne Kontrollsystem. Auf Basis dieser Berichte
Uberpriift der Aufsichtsrat bzw. der Priifungsaus-
schuss die Funktionsfahigkeit des iks in Bezug auf den
Rechnungslegungsprozess. Die wesentlichen Merk-
male im Hinblick auf den (Konzern-)Rechnungs-
legungsprozess werden wie folgt zusammengefasst:

— Die LEG verfiigt liber eine klare und tran-
sparente Organisations- sowie Kontroll-
und Steuerungsstruktur

— Die Aufgaben im Rechnungslegungsprozess
sind eindeutig definiert und expliziten Rollen
zugewiesen

— Die Selbstkontrolle, das Vier-/ Mehraugen-
prinzip, die Funktionstrennung und analytische
Priifungshandlungen sind die zentralen Kon-
trollelemente im Rechnungslegungsprozess

— Der Rechnungslegungsprozess wird durch
Standard-Software unterstiitzt, indem die
IT-Berechtigungen die in den Richtlinien fest-
gelegten Befugnisse abbilden und somit eine
systemseitige Kontrolle gewdhrleisten
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— Es besteht eine integrierte zentrale Buch-
fiihrung sowie ein zentrales Controlling der
wesentlichen Konzerngesellschaften

— Die konzerneinheitlichen Bilanzierungs-, Kon-
tierungs- und Bewertungsvorgaben werden
regelmaBig gepriift und aktualisiert

1.3 Compliance-Management

Bei der LEG ist Compliance wesentliches Element
der verantwortlichen und erfolgreichen Unter-
nehmensfithrung (Corporate Governance). Die
LEG ist darauf angewiesen, dass Mieter, Kunden,
Geschéaftspartner, Beschaftigte, Aktionare und
Offentlichkeit Vertrauen in sie haben. In diesem
Bewusstsein ist das Compliance-System im ge-
schiftlichen Alltag ausgestaltet.

Die wesentlichen Grundsatze fiir das Verhalten im
Unternehmen als auch gegeniiber den Geschafts-
partnern sind im LEG-Verhaltenskodex zusammen-
gefasst, der auf unserer Website abrufbar ist. Als
Richtschnur fiir integres Verhalten hilft er den
Beschiftigten, die richtigen Entscheidungen in
der tdglichen Arbeit zu treffen. Zugehérige Richt-
linien konkretisieren den Verhaltenskodex zu den
zentralen Themen Integritdt, Wettbewerb und
Umgang mit Geschaftspartnern.

Personen, die etwaige Compliance-VerstoéRe iden-
tifizieren, kdnnen sich an den externen Ombuds-
mann wenden, der auf Wunsch diese Hinweise
vertraulich und anonym entgegennimmt. Den Hin-
weisen wird nachgegangen und es werden, soweit
angemessen, entsprechende MaBnahmen ergriffen.

Die regelmaBige Analyse der Compliance-Risiken
in Kombination mit der Fritherkennung wesentli-
cher Unternehmens- und Prozessrisiken und die
entsprechenden geeigneten MaRnahmen bilden
den Kern des Compliance-Systems.

Zur Steuerung des Compliance-Management-Sys-
tems hat die LeG einen Compliance Officer ernannt.
Der Compliance Officer unterstiitzt die Fiihrungs-
krafte bei der Sicherstellung der Compliance. Zu-
dem iibernimmt er Beratung und Schulung der
Mitarbeiter. In regelmaBigen Sitzungen beraten
die Leiter der Zentralbereiche Recht und Personal
sowie der externe Ombudsmann mit dem Com-
pliance Officer die Ausgestaltung des Systems.
Ebenso wird durch das stetige Benchmarking mit
anderen Compliance-Systemen als auch die unab-
hangige Beurteilung durch externe Fachleute eine
kontinuierliche Weiterentwicklung und Verbesse-
rung unseres Compliance-Systems gefordert.
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Die Angemessenheit und Eignung des Compliance-
Management-Systems zur Vermeidung doloser
Handlungen ist durch eine Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft gepriift und bestdtigt worden.

Compliance ist in dem Stabsbereich Recht, Revi-
sion und Compliance angesiedelt, der unmittelbar
an den Vorstandsvorsitzenden der LEG berichtet.

Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats befasst
sich im regelmaBigen Turnus mit Compliance und
berichtet dariiber im Aufsichtsrat. Bei Sofortmel-
dungen von gravierenden Fallen werden der Vor-
stand und die Aufsichtsgremien zeitnah aktuell
liber wesentliche Entwicklungen im Bereich Com-
pliance informiert.

1.4 Risikomanagement
Die LEG Immobilien aG verfiigt iiber ein konzern-
weites Risikomanagementsystem (Rms). Wichtiger
Bestandteil des Rms ist das konzernweite Risikofriih-
erkennungssystem (Rrs) der LEG. Das System wird
durch das 1T-Tool ,r2c - risk to chance” unterstiitzt.

Die Koordination und Uberwachung des Gesamt-
systems, die Organisation der Ablaufprozesse
sowie die Instrumentenverantwortung fiir das
eingesetzte IT-Tool obliegen dem Bereich ,Con-
trolling e Risikomanagement”. Diese implemen-
tierte Organisationsstruktur erméglicht ein ein-
heitliches, nachvollziehbares, systematisches und
permanentes Vorgehen. Damit sind die Voraus-
setzungen zur ldentifikation, Analyse, Bewertung,
Steuerung, Dokumentation, Kommunikation und
Historisierung von Risiken geschaffen. Dieses Sys-
tem erfiillt die rechtlichen Rahmenbedingungen
und stellt Priifungssicherheit her.

Das Rrs der LEG wurde im Rahmen der Jahresab-
schlusspriifung hinsichtlich der aktienrechtlichen
Anforderungen von PricewaterhouseCoopers Ak-
tiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft
(PwC) untersucht. Die Priifung hat ergeben, dass
der Vorstand die nach §91 Abs.2 AktG gefor-
derten MaRnahmen zur Einrichtung eines RFs in
geeigneter Form getroffen hat und dass das RrFs
geeignet ist, Entwicklungen, die den Fortbestand
der Gesellschaft gefahrden, friihzeitig zu erkennen.
Auch in diesem Jahr wurden die regulatorischen
Anforderungen an das Rrs der LEG erfiillt.

Das vorhandene rRms unterliegt einem stetigen
Weiterentwicklungs- und Optimierungsprozess,
um sich verandernden internen und externen An-
forderungen gerecht werden zu kénnen.
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Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschaftsakti-
vitdten einem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt, das
insbesondere aus dem Abschluss variabel verzins-
licher Verbindlichkeiten bzw. dem zeitlichen Aus-
lauf zinsgesicherter Verbindlichkeiten resultiert.
Die Absicherung des Zinsanderungsrisikos erfolgt
durch den Einsatz derivativer Finanzinstrumente
wie Zinsswaps oder durch Festzinsvereinbarungen.
Sie dienen der Absicherung des finanziellen Auf-
wandes aus Finanzierungsvorgangen. Ziel ist es, in
Bezug auf Ergebnis und Zahlungsmittelflisse die
Volatilitditen zu reduzieren, die auf Verdanderungen
an den Zinsmarkten zurlickgehen kénnen. Bei der
LEG-Gruppe werden derivative Finanzinstrumente
ausschlieBlich zu Zinssicherungszwecken eingesetzt.
Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist im Rah-
men der festgelegten Treasury-Richtlinie ausge-
schlossen.

Operativ werden die Ergebnisse der vierteljahrlich
durchgefiihrten Risikoinventuren an die Entschei-
dungs- und Aufsichtsgremien berichtet. Ergan-
zend werden zwischen dem Vorstand und dem
Risikomanagement die Bewertung und Steuerung
der erkannten Risiken diskutiert und, sofern not-
wendig, Anderungen beschlossen und umgesetzt.
Neben den quartalsweisen Risikoberichten an den
Vorstand besteht anlassbezogen fiir Risiken ab ei-
ner potenziellen Schadenshéhe von 0,2 Mio. Euro
vor MaBnahmen eine sofortige Benachrichtigungs-
pflicht — unter Einbeziehung des Bereichs Cont-
rolling & Risikomanagement — an den Vorstand.

Die Basis aller Berichterstattungen sind die Risiko-
inventuren, deren einheitliches, nachvollziehbares,
systematisches und permanentes Vorgehen auf
folgenden Bewertungsinhalten und -schemata fiir
Risiken fuBt.

1.5 Bewertungsinhalt /-schema

In einer einheitlichen Systematik eines Risikokata-
loges — getrennt nach Kategorien und deren Sub-
kategorien — werden die Risiken durch die Risk-
Owner im Rahmen einer dezentralen Selbsterfas-
sung (,Bottom-up-Analyse”) ermittelt und bewer-
tet. Der Risikokatalog umfasst sowohl strategische
als auch operative Risiken. Zwecks Konkretisierung
und Priorisierung werden in der LEG die Risiken
hinsichtlich SchadensausmaRB und Eintrittswahr-
scheinlichkeit bewertet bzw. eingeschétzt.

Als BezugsgroBe fiir die Bewertung bzw. Einschat-
zung des SchadensausmaBes eines Risikos dient
fast ausschlieBlich unter Beriicksichtigung des
vorliegenden Geschéftsmodells die Liquiditatsaus-

wirkung. In den Féllen, in denen ein Risiko keine
direkte Liquiditdtsauswirkung hat, wird auf den
Ergebniseffekt abgestellt. Die Bewertung bzw.
Einschatzung bezieht sich in diesen Fallen auf Ab-
weichungen vom geplanten Ergebnis des vom Auf-
sichtsrat verabschiedeten Wirtschaftsplans.

In der LEG wird zur Bewertung der Risiken eine Be-
wertungsmatrix herangezogen, die fiir eine Auswir-
kung der Risikomeldungen vier Bewertungsgrup-
pen vorsieht. Fiir die Eintrittswahrscheinlichkeit ist
ebenfalls ein Bewertungsschema mit vier Gruppen
eingerichtet.

Im Einzelnen werden die Gruppen fiir die Aus-
wirkung wie folgt definiert:

a) Gering: Auswirkung liegt zwischen
0 Mio. Euro und 0,5 Mio. Euro

b) Moderat: Auswirkung liegt zwischen
0,5 Mio. Euro und 2,25 Mio. Euro

c) Wesentlich: Auswirkung liegt zwischen
2,25 Mio. Euro und 11,25 Mio. Euro und

d) Gravierend: Auswirkung liegt zwischen
11,25 Mio. Euro und 45,0 Mio. Euro

Fiir die Gruppen der Eintrittswahrscheinlichkeit
gilt:

a) Sehr gering: Eintrittswahrscheinlichkeit liegt
zwischen 0,0 % und 5,0 %

b) Gering: Eintrittswahrscheinlichkeit
liegt zwischen 5,1% und 20,0 %

c) Wahrscheinlich: Eintrittswahrscheinlichkeit
liegt zwischen 20,1% und 50,0 % und

d) Sehr wahrscheinlich: Eintrittswahrscheinlichkeit
liegt zwischen 50,1% und 100,0 %

Nach diesem Schema ergibt sich eine Bewertungs-
matrix, die in einem Ampelsystem (rot, gelb, griin)
die einzelnen Risikomeldungen mit ihren gewich-
teten Erwartungswerten (Auswirkung gewichtet
mit der Eintrittswahrscheinlichkeit) eingruppiert:

G 8 - Risikomatrix

‘%9 gravierend W % V ‘ W % V A

g wesentlich W % V A

é moderat ,///////////
gering

sehr gering wahr- sehr wahr-

gering scheinlich  scheinlich

EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT
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2. Gesamteinschdtzung
der Risiken und Chancen
Im Nachfolgenden erlautern wir zunachst allge-
meine Risikosachverhalte wie ,Makrodkonomische
Risiken” und ,Marktbezogene Risiken”. Danach
gehen wir aus den insgesamt ermittelten Risiken
auf die, aus Sicht der Gesellschaft, besonders rele-
vanten Risiken und deren SteuerungsmaBnahmen
ein.

Insgesamt sieht der Vorstand fiir die Geschéfts-
jahre 2015 und 2016 keine bestandsgefahrdenden
Risiken fiir die gesamte LEG-Gruppe.

AuBerhalb der Risikokategorien sind zur internen
Risikofriiherkennung und -liberwachung folgende
allgemeine Risikosachverhalte zu nennen:

2.1 Makrodkonomische Risiken
Der Immobilienmarkt in Deutschland wird von
der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung be-
einflusst und unterliegt damit sowohl binnen- wie
auch auBenwirtschaftlichen Risikofaktoren. Die
LEG kann sich davon nicht abkoppeln.

Die Konjunktur in Deutschland wird derzeit
durch die robuste Binnennachfrage gefordert.
Fir Deutschland und den Euroraum bestehen je-
doch auBenwirtschaftliche Risiken insbesondere
im nachlassenden Wachstum unter anderem der
Schwellenldnder, einem Riickgang des Welthan-
dels sowie anhaltenden geopolitischen Spannun-
gen. Zudem ist die wirtschaftliche Erholung im
Euroraum aufgrund anhaltender struktureller
Probleme und hoher privater und 6ffentlicher
Verschuldung weiterhin stéranfallig.

Eine deutliche Verschlechterung des wirtschaftli-
chen Umfeldes kénnte negative Auswirkungen auf
den Arbeitsmarkt sowie die Einkommenssituation
der Privathaushalte haben und damit das Vermie-
tungsgeschaft beeintrachtigen. Dariiber hinaus
kénnten Verwerfungen an den Finanzmarkten
sich mittelfristig negativ auf die Finanzierungsbe-
dingungen und auch auf die Immobilienbewertung
auswirken.

Die Chancen bestehen in einer deutlichen Dyna-
misierung der globalen Konjunktur sowie in der
Zuwanderung und der Aufnahme von Fliichtlingen
und der daraus verstarkten Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum im deutschen Immobilienmarkt.
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2.2 Marktbezogene Risiken

Der iiberwiegende Teil des Immobilienportfolios
der LEG befindet sich im bevélkerungsreichsten
Bundesland Nordrhein-Westfalen. Ein geringer
Teil der Bestdnde befindet sich im angrenzenden
Bundesland Niedersachsen. Innerhalb von NRw
kénnen verschiedene Teilmarkte beobachtet wer-
den, die hinsichtlich ihrer demografischen und
wirtschaftlichen Eigenschaften unterschiedliche
Auspragungen vorweisen. Insbesondere hohes
Bevolkerungswachstum, das vornehmlich in wirt-
schaftlich starken Ballungszentren wie z.B. Kéln,
Diisseldorf, Bonn und Miinster beobachtbar ist,
korreliert mit einer hohen Nachfrage nach Wohn-
raum und entsprechend steigenden Mieten sowie
Kaufpreisen. Dementsprechend ist in Regionen mit
geringerer wirtschaftlicher Attraktivitdt ein starke-
rer Wettbewerb zwischen Anbietern von Wohn-
raum zu beobachten. In solchen Mietermarkten
ist die Mieten- und Preisentwicklung in Relation
geringer als in den Wachstumsmarkten.

Im Rahmen der Marktbeobachtung bildet sich
die LEG auf Basis von internen und externen Da-
tenquellen ein umfassendes Bild {iber die einzel-
nen Teilmarkte. Dabei werden historische Daten
ebenso herangezogen wie Zukunftsprognosen.
Wesentliche Quellen sind Veroffentlichungen
der statistischen Amter und anderer Behérden,
Marktstudien unabhangiger Dritter und Analysen
der eigenen Datenbestdnde. Insgesamt setzte sich
auch im Jahr 2015 der Trend der Vorjahre fort und
fiihrte im Wohnungsmarkt Nordrhein-Westfalen
zu steigenden Mieten bei zunehmender Nachfrage.

Aufgrund der im Jahr 2015 stark angestiegenen
Fliichtlingszahlen weisen Prognosen, die auf fort-
geschriebenen Daten der Vorjahre basieren, zur
Zeit eine erhéhte Unsicherheit auf. Grundsatzlich
werden durch die Migration positive Impulse in
allen Teilmarkten erwartet. Die im Rahmen der
Marktbeobachtung identifizierten Chancen und
Risiken (ausgedriickt z. B. im marktaktiven Leer-
stand, Mietniveau etc.) finden Beriicksichtigung
in den Rentabilitatskalkulationen der Investitions-
und Bewirtschaftungsprozesse. Desinvestitionen
werden durch Verkdufe von Bestanden vorge-
nommen, die zum GroRteil unter dem Aspekt der
Risikominimierung (Standorte bzw. Einzelobjekte
mit im Vergleich unterdurchschnittlicher Prog-
nose) getatigt werden. Weitere Argumente fiir
den Verkauf von Objekten sind eine im Vergleich
geringe Bewirtschaftungseffizienz in Standorten
mit schwach konzentrierten Bestdnden sowie
Marktentwicklungen, bei denen die durchschnitt-
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lich beobachteten Kaufpreise eine deutliche ho-
here Steigerung als die Mietpreise erfahren haben
(opportunistische Verkaufe).

2.3 Risiken im Hinblick auf

die Bewertung der Immobilien
Die Parameter der Immobilienbewertung glie-
dern sich in Marktinformationen, Einschatzung
zur technischen Qualitat der Objekte sowie direkt
mit den Objekten zusammenhdngenden &ko-
nomischen Kennziffern, von denen die Vermie-
tungsquote sowie die Miethdhe die wichtigsten
sind. Die Marktinformationen werden durch ein
Makro- sowie Mikromarktscoring genutzt, in wel-
chem soziodemografische Daten bzw. das Vorhan-
densein von Infrastruktur die wichtigsten Aspekte
sind. Ebenfalls zum Teilbereich der Marktdaten
werden die ortsiiblichen Vergleichsmieten und
der Leerstand in dem Teilmarkt gezahlt, aus de-
nen sich das Mietpotenzial fiir die Bewertung er-
gibt. Zur Bestimmung der technischen Qualitat der
Immobilien wird ebenfalls ein Scoring angewandt,
in das der Zustand der wichtigsten Gewerke der
Gebaude Eingang findet.

Jeder Parameter hat in unterschiedlicher Stérke so-
wohl positiven als auch negativen Einfluss auf das
Bewertungsergebnis. Den starksten Einfluss haben
die Parameter der Marktmiete, die allgemeine
Preisentwicklung, die sich im Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatz niederschlagt, sowie die
angenommenen zukiinftigen Entwicklungen hin-
sichtlich der Miet- und Kostensteigerungen.

T317-Risikokategorien

Im Zusammenhang mit der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung in Deutschland kénnen
zahlreiche Faktoren ebenfalls Einfluss auf das Be-
wertungsergebnis der Immobilien haben. Einfluss
auf die im Markt fiir Immobilien beobachtbaren
Preise kdnnen ebenfalls die Preise anderer Anlage-
formen wie z. B. Aktien oder Anleihen haben, da in
Relation zu diesen Anlagealternativen Immobilien
an Attraktivitdt gewinnen oder verlieren kdnnen.
Aufgrund des Zeitverzugs zwischen Transaktion
und Datenverfiligbarkeit kann es bei Marktverwer-
fungen zu einer verzégerten Beriicksichtigung der
Effekte in der Bewertung kommen.

2.4 Risikokategorisierung
Die LEG ordnet die identifizierten Risiken in der
Risikoberichterstattung nach im Folgenden dar-
gestellten Risikohaupt- und -subkategorien sowie
den damit verbundenen Auswirkungen und Ein-
trittswahrscheinlichkeiten (nach GegenmafBnah-
men) ein: Tabelle T37

Die Tabelle zeigt alle relevanten Risikokategorien.
Als besonders relevant sind Risiken zu betrachten,
die durch ihre Bewertung in den ,roten” Bewer-
tungsbereich eingruppiert werden. Diese sind in
der Tabelle aufgefiihrt.

Risikohauptkategorie Risikosubkategorie

Eintrittswahrscheinlichkeit

Auswirkung

Allgemeine Unternehmensrisiken Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Compliance-Risiken Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Immobilienrisiken Modernisierung / Instandhaltung ~ Moderat Sehr wahrscheinlich
Technische Bewirtschaftung Moderat Sehr wahrscheinlich

Finanzrisiken Prolongationsrisiken Gravierend Sehr gering
Nicht-Einhaltung Covenants Gravierend Sehr gering

Rechnungswesen Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Steuerrisiken Steuern /Betriebsprifung

Moderat

Sehr wahrscheinlich

Steuern / Grunderwerbsteuern

Gravierend

Gering

Personalrisiken Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Rechtliche Risiken Haftungs- und Versicherungsrisiken

Gravierend

Gering

Vertragsrisiken

Moderat

Sehr wahrscheinlich

Informations- und

Kommunikationsrisiken Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Projektgeschiftsrisiken Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken

Keine relevanten Risiken
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Die Risikosituation ist im Wesentlichen gegeniiber
dem Vorjahr unverandert. Ergdnzend zu der tabel-
larischen Darstellung werden unabhangig von den
Bewertungshohen die bestehenden Risikohaupt-
kategorien unseres Geschaftsmodells nachstehend
ndher erlautert.

2.4.1 Allgemeine Unternehmensrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Bis zum Auslaufen der Sozialcharta im Geschafts-
jahr 2018 sind die strafbewehrten Sozialcharta-
Schutzbestimmungen vollumféanglich einzuhalten.
Sie beinhalten Regelungen zum Mieter- und Ar-
beitnehmerschutz sowie zu wirtschaftlichen Res-
triktionen und Beschrankungen bei WeiterverauBe-
rungen und Umstrukturierungen. Viele Vorginge
und Geschéftsvorfille in der LEG-Gruppe sind von
den Schutzbestimmungen der Sozialcharta tangiert.

Unverandert hat die Vermeidung von VerstoBen
gegen die Sozialcharta in der LEG-Gruppe hochste
Prioritdt, um sowohl die Zahlung von Vertragsstra-
fen sowie einen damit einhergehenden Reputati-
onsverlust auf dem Wohnungsmarkt zu vermeiden.

Durch das in den letzten Jahren bewdhrte Qua-
litatssicherungskonzept sowie durch die jahrliche
Prifung samtlicher MaBnahmen und Handlungen
beziiglich der Sozialcharta-Schutzbestimmungen
durch eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft ist ein
verldssliches System zur Vermeidung des Risikos
eines VerstoBes implementiert worden.

In der letzten Priifungsperiode 2014 wurde die
vollstandige Einhaltung, wie auch in den Vorjah-
ren, durch ein uneingeschranktes Priifungsurteil
der Wirtschaftspriifer bestatigt. Sollte es wider Er-
warten dennoch zur Nicht-Einhaltung von Schutz-
vorschriften kommen, kdnnen gemaR Sozialcharta
vorliegende VerstoRe innerhalb von sechs Mona-
ten nach Kenntniserlangung vollstdndig geheilt
werden.

Bestandteil der organisierten Gremienarbeit ist
die Kontrolle der Sozialcharta der Gemeinniitzi-
gen Wohnungsgesellschaft Nordwestdeutschland
GmbH (cwN), die im Kaufvertrag vom 14. Dezem-
ber 2000 geregelt ist. Gleiches gilt fiir die Ein-
haltung der Sozialcharta bei der Gemeinniitzige
Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung Wuppertal.
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Im Jahr 2012 erwarb die LEG Wohnen Bocholt
GmbH 1.244 Wohnungen in Bocholt. Dieser
Bestand unterliegt dem Sozialchartaschutz der
GAGFAH, der bis zum 3. Januar 2017 gilt und eben-
falls strafbewehrt ist. Dieser Schutz wurde von
der LEG Wohnen Bocholt GmbH vollumfanglich
ibernommen. Die Kontrolle zur Einhaltung wird
dadurch erleichtert, dass das gesamte Bestands-
portfolio durch ein eigens dafiir implementiertes
Kundencenter bewirtschaftet und in die unterjah-
rigen Qualitdatskontrollen mit einbezogen wird.

2.4.2 Compliance-Risiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Dolose Handlungen kénnen immer dort entstehen,
wo Geschafts-, Vertrags- oder auch personliche Be-
ziehungen zwischen Mitarbeitern der LEG-Gruppe
und externen Personen bestehen.

Im Bereich der Vermietung kann es zu regelwid-
rigen Mietervergiinstigungen kommen. Diesen
wird durch organisatorische Manahmen entgegen-
gewirkt. Zu nennen sind hier u.a. die Anwendung
standardisierter Mietvertrage und die Festlegung
von Zielmieten.

Bei der Leistungserbringung durch Dritte kann es
zu nicht marktkonformen Beauftragungen bzw.
Abrechnungen von Leistungen kommen. Betroffen
sein kann jede Form von Dienstleistung und Bera-
tung. Als Beispiele kdnnen die Leistungserbringun-
gen in der Instandhaltung, die Geschaftsbesorgung
und die Finanzierung genannt werden. Zur Ver-
meidung doloser Handlungen sind Vertrage mit
Anti-Korruptions-Klauseln als Standardvertrage
erarbeitet worden. Weiterhin existiert ein Code of
Conduct, der fiir alle LEg-Mitarbeiter, aber auch
alle Vertragspartner Giiltigkeit besitzt. Als wei-
tere organisatorische Manahme ist zwischen der
Auftragsvergabe und der Rechnungspriifung eine
klare Funktionstrennung eingefiihrt.
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2.4.3 Immobilienrisiken
Modernisierungs-/Instandhaltungsrisiken
Modernisierungs- und Instandhaltungsrisiken be-
inhalten im Wesentlichen verdnderte Gesetzge-
bungen bzw. Verordnungen zum Thema Verkehrs-
sicherheit oder vergleichbare Auflagen z.B. zur
Energieeffizienz. Soweit rechtzeitig bekannt, wer-
den die entsprechenden Anderungen mit ihren
monetdren Auswirkungen in der Wirtschaftspla-
nung erfasst und durch die zustandigen Gremien

genehmigt.

Sofern unvorhergesehene Risiken der Verkehrs-
sicherheit auftreten, werden umgehend MaRnah-
men ergriffen, um das Risiko abzuwenden oder zu
mildern.

Technische Bewirtschaftung
Risiken im Bereich der technischen Bewirtschaf-
tung von Immobilien ergeben sich im Wesentli-
chen aus:

— Der technischen Bestandsstruktur der Immo-
bilien (insbesondere technische Defizite bei
Zukdufen)

— Der Einhaltung von Brandschutzauflagen und
anderen behérdlichen Auflagen

— Der Einhaltung des Bauordnungsrechts

— Der Ausfithrung von Verkehrssicherungs-
leistungen

— Der Ubernahme bestehender Vertragsverhilt-
nisse bei Zukaufen

— Der Einhaltung vereinbarter Bedingungen bei
der Umsetzung bestehender Vertrage

Um Risiken in der technischen Bewirtschaftung
entgegenzuwirken bzw. diese zu minimieren, wird
die LEG weiterhin verstarkt auf die Blindelung und
Standardisierung von Leistungen, die Optimierung
von Prozessen sowie einem integrierten Dienst-
leistungsmanagement hinwirken.

Risiken aus dem Portfolio
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Eine regelméaBige Evaluierung der wertbeeinflus-
senden Faktoren aus operativer und aus Markt-
sicht fiihrt zu nachfolgenden wesentlichen Risiken
fir das Portfolio:
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Eine plotzliche und unerwartete Verschlechterung
der baulichen Substanz wird als technisches Risiko
bezeichnet. Tritt ein solches Risiko ein, kdnnen un-
geplante Instandhaltungsaufwendungen anfallen.
Um das Risiko zu minimieren, finden regelmagig
Bestandsbegehungen durch qualifizierte interne
und /oder externe Techniker statt. Der Abwen-
dung von konkreten Gefahren fiir Leib und Leben
wird durch regelmaBige Verkehrssicherheitsprii-
fungen hochste Prioritdt beigemessen.

Die Verschlechterung des 6konomischen Umfelds,
veranderte Vorlieben der Kunden in Bezug auf
den nachgefragten Wohnungstyp und verstarkter
Wettbewerb kénnen zu Nachfragerisiken fiihren.
Diese Risiken kénnen sich generell in reduzierter
Nachfrage nach Wohnraum oder in reduzierter
Nachfrage nach einem bestimmten Wohnungstyp
duBern. Die LEG ist in der Lage, auf Veranderun-
gen im Nachfrageverhalten der Kunden bei Bedarf
auch kurzfristig einzugehen. Die Weiterentwick-
lung des Bestandes wird im Rahmen der allge-
meinen sogenannten ,Housing-Strategie” durch
langfristig orientierte Bewirtschaftungskonzepte
gewibhrleistet.

Mietausfallrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die LEG unterliegt als Wohnungsunternehmen
einem Mietausfallrisiko. Vorkehrungen zur Mini-
mierung dieses Risikos werden durch standardi-
sierte Bonitatspriifungen bei Vermietungen, sowie
durch die Identifizierung von problembehafteten
Mietverhaltnissen im Rahmen eines aktiven Forde-
rungsmanagements getroffen. Damit verbunden
ist die Einleitung von angemessenen GegenmaRg-
nahmen. In Einzelféllen ist das Risiko von Mietaus-
fillen gegeben. Durch die Bildung von Wertberich-
tigungen in angemessener Hohe ist dieses Risiko
bilanziell beriicksichtigt.

Akquisitionsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Der mogliche Erwerb neuer Bestdnde wird per-
manent durch strukturierte Akquisitionstatigkei-
ten bei der LG gepriift. Zur Einschdtzung der Ri-
siken und Potenziale werden interne und externe
Experten eingebunden. Auf diese Weise werden
hochwertige Einschatzungen zu der Qualitdt der
Bestdnde und deren (Mietpreis-)Entwicklung er-
moglicht.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernlagebericht

RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
Risiko- und Chancenbericht

Neben Fehleinschatzungen der Ankaufsparameter
besteht das Risiko, erst nach Abschluss der An-
kaufsaktivitdten Kenntnis von Informationen zu er-
langen, die die wirtschaftlichen Annahmen negativ
beeinflussen und somit Auswirkungen auf Profi-
tabilitdt und Bewertung der Bestinde aufweisen.
Eine Absicherung dieser Risiken erfolgt weitestge-
hend liber Garantien in den Kaufvertragen. Zusatz-
lich besteht die Chance, dass sich die angekauften
Bestande in Bezug auf Mietpreise, Qualitdt und
Vermietungsquote durch umfangreiches Mieten-
und Quartiersmanagement der LEG besser entwi-
ckeln als erwartet.

Vertriebsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die Vertriebsaktivitaten setzen sich aus den Privati-
sierungen von Einzelwohnungen und dem Verkauf
von einzelnen Objekten zur Bewirtschaftungs- und
Portfoliooptimierung zusammen. Dabei handelt es
sich um Objekte aus dem Wohn- und Gewerbebe-
reich. Risiken bestehen darin, dass Kaufpreise nicht
in der geplanten Hohe am Markt zu realisieren
sind. Im Nachgang zu bereits erfolgten Verkaufen
kann es zu Riickabwicklungen kommen.

Der bei der LEG angewandte strukturierte Ver-
kaufsprozess gewdhrleistet die sichere Auswahl
des Verkaufsportfolios, die Werthaltigkeit der zu
verkaufenden Objekte sowie die Bonitat und Inte-
gritat der Kaufer. Die aktuell hohe Nachfrage am
Transaktionsmarkt, auch nach opportunistischen
Immobilien, wird als Chance gesehen und genutzt,
gezielt Bestande zu verduBern, die nachhaltig nicht
in das Kernportfolio der LEG passen.

2.4.4 Finanzrisiken

Prolongationsrisiko
Das Prolongationsrisiko beschreibt das Risiko, dass
Finanzierungen bei Ablauf der vertraglich verein-
barten Laufzeit nicht oder nicht zu den erwarte-
ten Konditionen verlangert werden kénnen und
eine Riickfithrung der Finanzierung erfolgen muss.
Aufgrund der auf Langfristigkeit angelegten Finan-
zierungsstruktur und der zeitlichen Diversifikation
der Félligkeiten liber einen mehrjahrigen Zeitraum
ist dieses Risiko begrenzt. Das Prolongationsrisiko
ist durch das aktuell unverandert gute Umfeld im
Finanzierungsmarkt hinsichtlich der Bereitschaft
der Banken zur Finanzierung von Wohnungsport-
folios und der historisch niedrigen Zinsen zudem
gering ausgepragt.
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Das Prolongationsrisiko hat sich aufgrund der ab-
geschlossenen Refinanzierungen (Juni/Juli 2015)
weiter verringert. Die nachsten Anschlussfinanzie-
rungen stehen im ersten Quartal 2016 an.

Nichteinhaltung von Financial Covenants

Die Nichteinhaltung vertraglich vereinbarter Finan-
cial Covenants kann das Risiko einer auBerordent-
lichen Kiindigung von Kreditvertrdgen zur Folge
haben. Aus einem VerstoB gegen die Bedingungen
des Darlehensvertrages konnen des Weiteren ho-
here Zinszahlungen, Sondertilgungen und / oder
die Verwertung von gegebenen Sicherheiten
resultieren.

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Financial
Covenants ist ein Interner Kontrollprozess imple-
mentiert. Die in den Kreditvertragen vereinbarten
Kennzahlen sind im abgelaufenen Geschaftsjahr
jederzeit eingehalten worden. Es liegen keine Er-
kenntnisse vor, dass die Financial Covenants kiinf-
tig nicht eingehalten werden kdnnen.

Stabilitdt der Bankpartner (Bankenmarkt)
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Vor dem Hintergrund der langfristigen Geschafts-
verbindungen ist die Stabilitdt der Kernbanken ein
wesentliches Kriterium fiir die LEG-Gruppe. Die
Stabilitdt bezieht sich hierbei sowohl auf die Kon-
tinuitat der Geschaftspolitik als auch auf die wirt-
schaftliche Substanz der Finanzierungspartner. Die
Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation
eines Kreditinstitutes bzw. des Bankenmarktes
insgesamt kann das Risiko einer verdnderten Ge-
schaftspolitik auslésen mit der méglichen Konse-
quenz einer restriktiveren Kreditvergabe, hoheren
Margen und damit letztlich steigenden relativen
Fremdkapitalkosten.

Insbesondere aus Vertragsbeziehungen, aus de-
nen Leistungsanspriiche der LEG resultieren, z.B.
derivativen Zinssicherungsgeschiften, kann der
Ausfall des Finanzierungspartners zu unmittelba-
ren wirtschaftlichen Schaden fiihren. Die internen
Richtlinien fiir die Abschliisse von Zinssicherungs-
geschiften stellen daher entsprechende Mindest-
anforderungen hinsichtlich der Bonitdt des Ge-
schaftspartners.

Aktuell bestehen keine Leistungsanspriiche der LEG
gegen die Vertragspartner, da die Derivate zum
Stichtag samtlich einen negativen Marktwert auf-
weisen.
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Seit Ende Mai 2015 ist zwar eine Steigung der lang-
fristigen Zinssatze zu verzeichnen, jedoch hat diese
Entwicklung lediglich eine begrenzte Auswirkung
auf den Marktwert der Derivate. Damit sollten die
Marktwerte auch in der Zukunft negativ bleiben.

Liquiditatsrisiko
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit wird mittels einer rollierenden Liquidi-
tatsplanung laufend liberwacht. Die verbindliche
interne Treasury-Policy schreibt die Vorhaltung
einer definierten Mindestliquiditatsreserve vor.
Im abgelaufenen Geschiftsjahr standen jederzeit
ausreichend fliissige Mittel zur Bedienung der Ver-
pflichtungen zur Verfiigung. Aufgrund des sehr
stabilen Cashflows aus der Bewirtschaftung der
Wohnungsbestande sind derzeit keine Umstande
erkennbar, die einen Liquiditdtsengpass erwarten
lassen.

Zinsanderungen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Das Zinsanderungsrisiko entsteht im Wesentli-
chen aus Finanzierungsvereinbarungen, denen
keine langfristige Zinsvereinbarung zugrunde liegt.
Durch die Vereinbarung von Festzinsvereinbarun-
gen bzw. Zinsswaps sind ca. 90 % der Bankverbind-
lichkeiten langfristig abgesichert, sodass aufgrund
der bestehenden Finanzierungsstruktur kein signi-
fikantes Zinsanderungsrisiko absehbar ist.

Weiterhin bietet das aktuelle Niedrigzinsumfeld
unverdndert die Chance, langerfristig niedrige
Zinskosten abzusichern.

Verschuldungsrisiko
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die Verschuldungsquote hat eine signifikante
Auswirkung auf die Bewertung der wirtschaftli-
chen Situation der LEG und somit auf den Zugang
zum Finanzierungsmarkt. Grundsatzlich wird eine
verbesserte Ertragslage aufgrund eines geringeren
durchschnittlichen Zinsaufwandes und wegfallen-
der Refinanzierungskosten wie Vorfilligkeitsent-
schadigungen (vre) erwartet. Der Wirtschaftsplan
2016-2020 weist, auch bedingt durch die Ankaufe,
im Vergleich zum Wirtschaftsplan 2015-2019 ein
hoheres und steigendes EBIT bei nominal gleich-

A

bleibenden und relativ zu den Ertrdgen sinkenden
Zinsaufwendungen aus, was das EBT verbessert.
Die Einschatzung von Analysten nach dem Bérsen-
gang bescheinigen der LEG-Gruppe eine hervorra-
gende Marktstellung. Eine Verschlechterung der
Bonitdtseinschatzung seitens der Banken ldsst den
Eintritt einer Margenverschlechterung als unwahr-
scheinlich erscheinen. Seit Mai 2015 verfiigt die
LEG liber ein 6ffentliches Rating der Ratingagen-
tur Moody’s (Baa1). Da keine gerateten Finanz-
instrumente der LEG ausstehend sind, erwéchst aus
dem Moody’s-Rating kein zusatzliches Risiko.

Grundsatzliche Méglichkeit
der Wandlung der Wandelanleihen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die Inhaber der LeG-Wandelschuldverschreibung
haben grundsatzlich die Moglichkeit, ihre Wande-
lanleihen in Aktien der LEG zu wandeln. Die Wahr-
scheinlichkeit einer Wandlung erhdht sich mit
Uberschreiten des jeweils giiltigen Wandlungskur-
ses. Die Zahl der ausstehenden LeGg-Aktien wiirde
sich, im Falle einer Wandlung, um die Zahl der
Aktien erhdhen, die der Schuldverschreibung zum
Zeitpunkt der Wandlung unterliegen.

2.4.5 Rechnungswesen
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Risiken aus dem Rechnungswesen kénnen sich
aus einer fehlenden Beachtung gesetzlicher Rege-
lungen ergeben, welche einen fehlerhaften Jahres-,
Konzern- oder Quartalsabschluss zur Folge haben.
Ferner kdnnen Risiken aus weiteren regulatorischen
Anforderungen wie z. B. dem Deutschen Corporate
Governance Kodex, Offenlegungsverpflichtungen
oder aus dem operativen Mittelzufluss oder Mit-
telabfluss resultieren. Als Folge dessen kann es bei-
spielsweise zu einem eingeschrankten Bestatigungs-
oder Versagungsvermerk, Reputationsverlust oder
Auswirkungen auf den Aktienkurs kommen. Die LEG
hat im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess
ein wirksames Internes Kontrollsystem implemen-
tiert mit dem Ziel, diesen Risiken entgegenzuwir-
ken. Wir verweisen hierzu auf die Ausfithrung zum
Internen Kontrollsystem im Risikobericht.
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2.4.6 Steuerrisiken
Steuern /Betriebspriifung

Steuerliche Risiken kénnen sich aus Betriebsprii-
fungen ergeben und bei Eintritt eine relevante
GroBenordnung erreichen. Zurzeit werden die
Jahre 2005 bis 2008 fiir die LEG-Gruppe gepriift,
die Er6ffnung der Betriebspriifung fiir die Jahre
2009 bis 2012 ist fiir die wesentlichen LEG-Gesell-
schaften ebenfalls bereits erfolgt.

Die Betriebspriifung fiir die in 2014 erworbene
Vitus-Gruppe fiir die Jahre 2007 bis 2009 ist ohne
wesentliche Feststellungen beendet. Die Steuer-
festsetzungen fiir die entsprechenden Jahre sind
mittlerweile weitgehend final.

Die steuerlichen Regelungen zur sog. Zinsschranke
finden auch auf die LEc Anwendung. Danach sind
im Grundsatz Netto-Zinsaufwendungen (d. h. nach
Abzug von Zinsertrdgen) bis zur Héhe von 30 %
des steuerlichen eBITDA steuerlich abzugsfahig. Ein
hoherer Zinsabzug ist u.a. dann zuldssig, wenn die
Eigenkapitalquote des Konzerns die Eigenkapi-
talquote des einzelnen Betriebs nicht wesentlich
libersteigt (sog. Escape-Klausel). Die LEG-Gruppe
hat in der Vergangenheit von der Escape-Klausel
Gebrauch gemacht.

Steuern /Grunderwerbsteuern
Bei Ankdufen von Anteilen an Immobiliengesell-
schaften mit vorgelagerten SeparierungsmaBnah-
men kann nach Auffassung der Finanzverwaltung
eine hohere grunderwerbsteuerliche Bemessungs-
grundlage zur Anwendung kommen.
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2.4.7 Personalrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Dem Personalmanagement werden durch nicht
umkehrbare Megatrends wie z.B. den demogra-
phischen und technologischen Wandel sowie den
Wertewandel in den jiingeren Generationen groRRe
strategische Aufgaben gestellt. Wir werden diesen
Herausforderungen vor allem durch eine lebens-
phasenorientierte Personalentwicklung und mit
an den Bediirfnissen unserer bestehenden und zu-
kiinftigen Mitarbeitern ausgerichteten MaBnah-
men und Aktionen begegnen, die unser Employer
Branding und die Work-Life-Harmony unserer Be-
schéftigten bereichern. Mit einem innovativen In-
strumentarium des Personalmanagements stellen
wir die Attraktivitat und Leistungsfahigkeit der LEG
als Arbeitgeber nachhaltig sicher und entwickeln
diese standig weiter. Im Jahr 2016 stellen wir uns
erneut dem Wettbewerb ,Great Place to Work”.

Arbeitgeber der Wahl zu sein und zu bleiben erfor-
dert vielfdltige MaBnahmen, um die qualifizierten
Mitarbeiter und Fiihrungskrafte langfristig zu mo-
tivieren und an das Unternehmen zu binden. Uns
gelingt dies durch eine moderne, angenehme Ar-
beitsumgebung sowie durch eine attraktive Vergii-
tung und die Méglichkeit, sich personlich weiter-
zuentwickeln. Auch Aktionen, die den Teamgeist
auBerhalb des Tagesgeschafts fordern, spielen bei
uns eine wichtige Rolle.

Der HRr-Bereich zeigt eine angemessene Risiko-
und Chancensituation, die auf die strategischen
Ziele des Unternehmens ausgerichtet ist.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernlagebericht

RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
Risiko- und Chancenbericht

2.4.8 Rechtliche Risiken
Haftungs-/Versicherungsrisiken
Die gesetzlichen Insiderregeln (WpHG) sind von
allen Mitarbeitern und Organen der LEG-Gruppe
einzuhalten. Verst6Be bedeuten persdnliche Haf-
tung der Betroffenen und ReputationseinbuBen
der LEG; dariiber hinaus bestehen signifikante Bug-
geldrisiken fiir die LEG Immobilien AG. Hieraus kann
fiir die LEG-Gruppe ein relevantes Risiko erwachsen.

Informationen (ber die LEG-Gruppe werden re-
gelmaBig auf ihre Bedeutung fiir die LEG-Gruppe
analysiert und, sollten die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen, mitunter auch vorsorglich
als Insiderinformationen kategorisiert. Sofern
Informationen tatsachlich Insiderinformationen
sind, werden diese nur einem besonderem Teil-
nehmerkreis kommuniziert und die Teilnehmer
ausdriicklich auf die Vertraulichkeit hingewiesen.
Dariiber hinaus werden gesetzlich vorgeschrie-
bene Insider-Verzeichnisse gefiihrt und die darauf
verzeichneten Personen besonders belehrt. Wei-
terhin ist ein Ad-hoc-Ausschuss eingerichtet, der
zum einen mittels eigens dafiir angelegter Grup-
pen-E-Mail-Adresse und entsprechenden Telefon-
verzeichnissen standig erreichbar ist, um kurzfris-
tige Entwicklungen zu diskutieren; zum anderen
trifft dieser sich regelmaBig, um Projektthemen
und andere grundsitzliche, die Ad-hoc-Pflicht der
LEG betreffende Themen zu besprechen. SchlieR-
lich sind technische MaBnahmen eingeleitet, um
die technische Veroffentlichung von Ad-hoc-Mel-
dungen jederzeit zu gewahrleisten. Daraus resul-
tiert, dass die Eintrittswahrscheinlichkeit als gering
eingestuft wird. Letztlich hat sich die LeG-Gruppe
ab dem Geschiftsjahr 2016 mit einer Basisversi-
cherung gegen etwaige wertpapierhandelsrechtli-
che Anspriiche abgesichert.

Vertragsrisiken

Bereits seit dem Geschéftsjahr 2009 werden im
Bereich Development keine NeubaumaBnahmen
mehr begonnen. Momentan befinden sich noch
diverse Projekte in der Restabwicklung. Daraus er-
geben sich Risiken im Hinblick auf Gewahrleistung,
Rechtsstreitigkeiten und technische Probleme.
Hierfiir wurden ausreichende Riickstellungen in
den vergangenen Jahren gebildet. Durch den Ver-
kauf dieser Projekte konnten innerhalb der letzten
Jahre kontinuierlich die Risiken wertmaRig deut-
lich reduziert werden.
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Rechtsstreitigkeiten
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die LEG unterscheidet bei Rechtsstreitigkeiten in
Aktiv- und Passivverfahren. Aktivverfahren sind
alle Verfahren innerhalb der LEG, in denen diese
eine Forderung geltend macht. Hierbei handelt es
sich um riickstdndige Zahlungen aus den Mietver-
hiltnissen (geringe Streitwerte / hohe Fallzahl) und
sonstige Anspriiche, wie z. B. Mangelgewéhrleis-
tungsverfahren aus vormaliger Bautatigkeit (hohe
Streitwerte / geringe Fallzahl). Aktive Verfahren im
Massengeschiaft (Mietforderungen) werden durch
die zustdndigen Sachbearbeiter (Forderungsma-
nagement) auBergerichtlich betrieben und bei feh-
lendem Erfolg an eine Anwaltskanzlei abgegeben;
ab dem 1. Januar 2016 werden diese Fille von dem
Rechtsfallmanagement, einer Einheit innerhalb
des Bereichs Recht, plausibilisiert und dann an
die Kanzlei weitergegeben. Aktive Verfahren mit
hohem Streitwert werden zunachst durch den Be-
reich Recht auf die Erfolgsaussicht gepriift. Danach
wird ggfs. ein externer Rechtsanwalt hinzugezogen
und mit der Beitreibung der Forderung beauftragt.
Der weitere Verlauf des Rechtsfalls wird durch den
Bereich Recht liberwacht.

Passivverfahren sind alle Verfahren, in denen For-
derungen gegen die LEG geltend gemacht werden.
Passive Verfahren werden immer zunachst an den
Bereich Recht abgegeben. Dort wird die Erfolgs-
aussicht einer Forderungsabwehr beurteilt und
ggfs. ein externer Rechtsanwalt hinzugezogen
und mit der Abwehr der Forderung beauftragt.
Der weitere Verlauf des Rechtsfalls wird durch den
Bereich Recht tiberwacht.

Sonstige rechtliche Risiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Allgemeine rechtliche Risiken sowie bei Materia-
lisierung des Risikos sich ergebende Nachteile fiir
die LEG-Gruppe kdnnen insbesondere entstehen,
wenn rechtliche Vorgaben nicht oder nicht aus-
reichend beachtet werden. Zudem kénnen Risiken
entstehen, wenn neue Gesetze oder Verordnun-
gen erlassen oder bestehende gedndert werden
oder sich die Auslegung bestehender Gesetze
oder Verordnungen dndert. So kénnen beispiels-
weise in Bezug auf die technische Ausstattung der
Gebdude oder die Gestaltung der Mietvertrage
Risiken fiir die Wohnimmobilien der LEG-Gruppe
entstehen. Als Beispiele konnen hier die Gesetzge-
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bung zur sogenannten Mietpreisbremse oder die
neue Verbraucherrechterichtlinie angefiihrt wer-
den. Die LEG-Gruppe beobachtet diese Entwicklun-
gen durch entsprechend spezialisierte Mitarbeiter,
um diese Risiken rechtzeitig zu erkennen. Sollten
diese Risiken auftreten, mindert die LEG deren Aus-
wirkungen durch geeignete organisatorische MaR-
nahmen, wie beispielsweise die entsprechende
Anpassung von Vertrdgen oder die Planung von
Modernisierungsmalnahmen. Soweit erforderlich,
werden entsprechende Riickstellungen gebildet
bzw. Wertberichtigungen vorgenommen.

2.4.9 Informations- und
Kommunikationsrisiken
Risiken der Informationstechnologie
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Die LEG-Unternehmen nutzen sap als Geschafts-
anwendung. Fiir einzelne Geschaftsprozesse sind
dariiber hinaus Spezialanwendungen im Einsatz.
Die durch die Konzerntochter Lcs betriebenen
Systemkomponenten sind fiir kritische Geschafts-
prozesse redundant ausgelegt. Mit Dienstleistern
sind angemessene Servicelevel vereinbart. Die Si-
cherheit der 1T-Infrastruktur wird durch regelma-
Bige Penetration-Tests iiberwacht.

Technologische Trends werden laufend beobach-
tet und hinsichtlich ihres méglichen Beitrags zur
Prozess- und /oder Kostenoptimierung bewertet.
Durch mobile Anwendungen und Digitalisierung
werden interne operative Geschaftsprozesse
verschlankt. Dariiber hinaus kommen digitale
Service-Plattformen fiir unternehmensiibergrei-
fende Geschiaftsprozesse mit Geschaftspartnern
zum Einsatz.
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2.4.10 Projektgeschéftsrisiken
Kaufmannische /
Technische Projektgeschaftsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Zu den relevanten Risiken, die ohne juristische
Auseinandersetzung einer Uberpriifung der ver-
traglich vereinbarten Bedingungen unterliegen,
gehdren u.a. die Uberpriifung eventuell zu viel an-
geforderter Fordermittel, die Umsetzung einer an-
deren (z.B. hdherwertigen) baulichen Nutzungsart
als vertraglich vorgesehen oder die Abarbeitung
von Gewadhrleistungsmangeln, die nicht iiber eine
Gewahrleistungsbiirgschaft gedeckt sind.

Zur Vermeidung eines Risikoeintritts wird in enger
Abstimmung mit der priifenden Institution (z.B.
Fordermittelgeber) die Aktenlage analysiert und
bewertet. Fiir die z. Zt. vorliegenden Vorgange
sind Riickstellungen in ausreichender Héhe bereits
beriicksichtigt.

Risiken aus dem Halten einer Beteiligung
an einem Biomasse-Heizkraftwerk
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

LEG ist Mehrheitsgesellschafter an einem Biomasse-
Heizkraftwerk.

Aufgrund der technischen Komplexitdt sind unge-
plante Stillstandszeiten moglich, die zu relevanten
Risiken fiihren kénnen. Zu diesen Risiken gehéren
Einnahmeausfille und ungeplante Reparaturkos-
ten. Zur Vermeidung solcher Risiken werden re-
gelmidBig Revisionen durchgefiihrt. Momentan
lauft die Anlage - aufgrund der durchgefiihrten
Arbeiten — mit stabilen operativen Ertragen.

Sonstige Projektgeschaftsrisiken
Nach dem LEG-Bewertungsschema handelt es sich
hier um nicht relevante Risiken.

Durch das aktive Risikomanagement werden sich
die Risiken im Bereich Development auch weiter-
hin kontinuierlich abbauen. Die erkannten Risiken
aus Altprojekten befinden sich in der Abarbeitung.
Notwendige Riickstellungen wurden gebildet. Wir
gehen davon aus, dass mogliche zukiinftige Be-
lastungen in vollem Umfang durch die getroffenen
MaBnahmen abgedeckt sind. Es gibt keine Anzei-
chen fiir weitere versteckte Haftungsrisiken aus
unserem ehemaligen Development-Geschift.
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3. Chancenbericht
Zusiatzlich zu denen im Risikoteil erlduterten
Chancen werden nachfolgend weitere wesent-
liche Chancen der LEG-Gruppe aufgefiihrt, welche
sich nicht wesentlich gegeniiber dem Vorjahr ver-
andert haben:

Mit rund 109.000 Wohneinheiten zum 31.12.2015
zahlt die LEG Immobilien AG zu den fiihrenden
Bestandshaltern und bérsennotierten Wohnim-
mobilienunternehmen von Wohnimmobilien in
Deutschland. Der regionale Schwerpunkt liegt auf
der Metropolregion Nordrhein-Westfalen. Ein
nachhaltig wertorientiertes Geschaftsmodell, das
auf Wachstum und Kundenorientierung ausgerich-
tet ist, verbindet die Interessen von Aktionaren
und Mietern. Die Wachstumsstrategie der LEG zielt
auf das nachhaltige Wachstum des bestehenden
Portfolios, auf den selektiven Ausbau mieternaher
Dienstleistungen sowie auf wertsteigernde Akqui-
sitionen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum wachst, was aufgrund der aktuell hohen
Zuwanderungszahlen in liberwiegend Ballungsge-
bieten verstarkt wird.

Ein wesentlicher Wachstumstreiber ist das Ausnut-
zen von Skaleneffekten durch selektives, externes
Wachstum. Seit dem Bérsengang wurden insge-
samt etwa 40.000 Wohneinheiten erworben. Da-
von entfallen ca. 21.000 auf die Zukdufe im Jahr
2015. Weitere Ankdufe sind geplant. Der regio-
nale Schwerpunkt liegt auf den bestehenden
Kernmarkten mit den hdchsten Synergiepoten-
zialen und wird an deren geographischen Randern
im Sinne der Bewirtschaftungsplattform der LeG
ausgeweitet.
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Die LEG ist sehr gut positioniert und weist ein
kontinuierliches Mietwachstum oberhalb des
Marktdurchschnitts auf. Diese Entwicklung spie-
gelt die Qualitdt des Immobilienbestands, die Be-
wirtschaftungskompetenz der LEG sowie die Resis-
tenz gegeniiber Konjunkturschwankungen wider.
Im frei finanzierten Wohnraum sind regelmaRige
Mietspiegelanpassungen und Anpassungen an
Marktmieten als wesentliche Wachstumstreiber
zu betrachten. Im preisgebundenen Bestand wer-
den in regelmaBigen Abstinden Anpassungen der
Kostenmieten durchgefiihrt. Da in den kommen-
den Jahren kontinuierlich Mietpreisbindungen in
Teilen des 6ffentlich geférderten Bestands auslau-
fen, ergeben sich teilweise hohe Mietanpassungs-
potenziale. Als zusdtzliche Chance kann die Ver-
mietungsquote auf vergleichbarer Flache weiter
gesteigert werden.
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Prognosebericht

Im Geschaftsjahr 2015 konnte die LEG die gesteck-
ten Ziele erreichen und dabei mehrheitlich auch
Ubertreffen.

Die wesentlichen SteuerungsgroBen haben sich
gegeniiber der Prognose im Vorjahr wie folgt ent-
wickelt.

Mit einem FFo von 206,0 Mio. Euro konnte die
unterjahrig erhdhte Prognose libertroffen werden.
Diese ging von einem Ergebnis in der Bandbreite
von 200 bis 204 Mio. Euro aus. Die Anpassung der
Prognose war auf erste Effekte aus Akquisitionen
und gesunkene Finanzierungskosten zurilickzu-
fiihren. Insbesondere niedrige Finanzierungsauf-
wendungen haben neben der positiven Geschafts-
entwicklung schlieBlich auch zu einem leichten
Ubertreffen des Ergebnisziels beigetragen.

In der Immobilienbranche ist der Fro die zentrale
ErgebnissteuerungsgroBe, da diese Kennzahl im
Unterschied zum Jahresiiberschuss nicht durch vo-
latile Bewertungsergebnisse beeinflusst wird, die
auBerhalb der Einflusssphare des Unternehmens
liegen.

Das Mietwachstum pro qm auf vergleichbarer Fla-
che lag mit 2,7 % ebenfalls leicht {iber dem Zielkor-
ridor, der unterjahrig von 2,3 bis 2,5 % auf 2,4 bis
2,6 % angepasst wurde. Fiir die Entwicklung des
Leerstands, als weiteren wichtigen operativen Leis-
tungsindikator, wurde von einem stabilen bis wei-
ter leicht sinkenden Leerstand ausgegangen. Mit
einem Leerstand auf vergleichbarer Flache zum
Bilanzstichtag von 2,5% konnte der Vorjahresver-
gleichswert von 2,7 % unterschritten werden.

Hinsichtlich der Umsetzung der Akquisitionsstra-
tegie konnten bis zum Bilanzstichtag Portfolioan-
kdaufe mit einem Gesamtvolumen von rund 21.000
Wohneinheiten unterzeichnet werden. Damit
konnte das jahrliche Akquisitionsziel von mindes-
tens 5.000 Wohneinheiten deutlich tibertroffen
werden.

Die LEG strebt eine starke Bilanz mit einem LTV
von rund 50 % an. Mit einem LTV von 44,2 % zum
Bilanzstichtag wurde auch dieser Zielwert erreicht.

Ausblick 2016
Fiir 2016 gehen die meisten Wirtschaftsforschungs-
institute von einer Fortsetzung des moderaten
Wirtschaftswachstums aus. So geht die Bundes-
bank davon aus, dass das reale Bip in Deutschland
in 2016 um +1,8 % zulegen kann.

Die LEG sieht sich weiter gut aufgestellt, von der
glinstigen Angebots- und Nachfragekonstellation
nach preisgiinstigem Wohnraum in Deutschland,
die durch die Zuwanderung weiter begiinstigt wird,
zu profitieren. Die LEG geht daher von weiter stei-
genden Mieteinnahmen aus, die in Verbindung
mit einer weiter verbesserten operativen Effizienz
sowie sinkenden Finanzierungskosten mit einem
liberproportionalen Ergebnisanstieg und damit
auch Dividendenanstieg verbunden sein sollen.

Auf Basis der positiven fundamentalen Rahmen-
bedingungen wurde folgende Prognose fiir 2016
abgeleitet.

Fiir die wesentlichen finanziellen und operativen
Leistungsindikatoren wird folgende Entwicklung
prognostiziert:

FFO I
Die LEG erwartet fiir 2016 einen FFO 1 in der Band-
breite von 254 bis 259 Mio. Euro. Fiir 2017 wird von
einem weiteren Anstieg auf 279 bis 284 Mio. Euro
ausgegangen. Diese Prognose beriicksichtigt noch
keine zusatzlichen Effekte aus zukiinftigen geplan-
ten Akquisitionen.

Mieten

In 2016 finden keine wesentlichen Anpassungen
der Kostenmieten im mietgebundenen Bestand
statt. Auf dieser Basis wird ein Mietwachstum
auf vergleichbarer Flache in der GréBenordnung
von 2,4 bis 2,6 % erwartet. In 2017 steht wieder
die turnmusmaBige Anpassung der Kostenmieten
an, sodass in diesem Jahr mit einem beschleunig-
ten Mietwachstum gerechnet wird, das sich in der
Bandbreite von 3,0 bis 3,3 % bewegt.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernlagebericht

RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT
Prognosebericht

Leerstand
Der Leerstand hat bereits ein sehr niedriges Ni-
veau erreicht. Es wird damit gerechnet, dass der
Leerstand auf vergleichbarer Flache in 2016 stabil
gehalten werden kann.

Fiir weitere relevante KenngroBen wird folgende
Entwicklung prognostiziert:

Instandhaltungen und Investitionen

Die Bewirtschaftungsstrategie ist auf den Erhalt
und einen selektiven Ausbau der Qualitat des Im-
mobilienportfolios bei gleichzeitiger Sicherung der
hohen Kapitaleffizienz ausgerichtet. In 2016 sollen
rund 17 Euro pro gm in den Bestand investiert wer-
den. Dabei entféllt ein liberdurchschnittlich hoher
Anteil auf die neu akquirierten Bestdnde.

Akquisitionen
Die LEG sieht sich gut aufgestellt, mit der markt-
fiihrenden Position in NRW auch in den néchsten
Jahren mindestens 5.000 Wohneinheiten pro Jahr
zu akquirieren.

LTV
Zur Absicherung eines langfristig defensiven Risi-
koprofils wird angestrebt, dass der LTV eine Ziel-
groBe von 50 % nicht libersteigt.

NAV

Die LG geht davon aus, dass sich eine erwartet
positive Mietentwicklung auch in einer positiven
Wertentwicklung des Immobilienportfolios nie-
derschlagen wird. Die Relation von Mietwachs-
tum und Wertentwicklung, die sich in der Verdn-
derung der Mietrendite des Immobilienportfolios
ausdriickt, lasst sich dabei nur sehr schwer pro-
gnostizieren. Die Renditeanforderung an Wohn-
immobilien wird unter anderem durch die Wert-
entwicklung in anderen Anlageklassen und die
Entwicklung des Zinsniveaus beeinflusst.

Dividende
Die LEG plant, nachhaltig 65% des FFo1 als Divi-
dende an die Aktionare auszuschiitten.
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Der Verglitungsbericht erlautert Struktur und
Hohe der Verglitung von Vorstand und Aufsichts-
rat. Der Bericht richtet sich nach den Empfehlun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodex
(pcGk) und nach den Erfordernissen des deutschen
Handelsgesetzbuchs (HGB), der deutschen Rech-
nungslegungsstandards sowie der International
Financial Reporting Standards (IFRs).

Vorbemerkung

Mit Beurkundung des Formwechsels in eine Aktien-
gesellschaft am 2.Januar 2013 (wirksam gewor-
den mit Eintragung im Handelsregister am 1.
Januar 2013) wurden die Herren Thomas Hegel,
Eckhard Schultz und Holger Hentschel durch Be-
schluss des Aufsichtsrats vom 2. Januar 2013 zu
Mitgliedern des Vorstands der LEG Immobilien AG
bestellt.

Der Aufsichtsrat der LEc Immobilien AG hat am
17.Januar 2013 fir den Vorstand Anstellungsver-
trage beschlossen, die am 1. Februar 2013 in Kraft
getreten sind. Die Hauptversammlung der LEG Im-
mobilien AG hat am 19. Juli 2013 gemaB §120 Abs. 4
AktG beschlossen, das System zur Vergiitung der
Vorstandsmitglieder zu billigen.

Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 24. Marz
2015 und individuelle Vorstandsanstellungsver-
trdge vom 14. /15. April 2015 wurden die Vorstands-
anstellungsvertrage wie folgt gedndert:

Die Bestellung von Thomas Hegel als Mitglied des
Vorstands und seine Ernennung als Vorstandsvor-
sitzender der LEG Immobilien A (ceo) wurde um
5 Jahre bis zum 31.Januar 2021 verlangert.

Die Bestellung von Eckhard Schultz als Mitglied
des Vorstands bzw. stellvertretender Vorstands-
vorsitzender (cro) der LEG Immobilien A wurde
um 5 Jahre bis zum 31. Januar 2021 verlangert.

Die Bestellung von Holger Hentschel als Mitglied
des Vorstands wurde durch oben genannten Be-
schluss des Aufsichtsrats und im Einvernehmen mit
ihm fir die bestehende Restlaufzeit aufgehoben.
Herr Hentschel wurde mit sofortiger Wirkung zum
Mitglied des Vorstands (coo) bis zum 31. Dezem-
ber 2019 wiederbestellt.

Vergiitungssystem des Vorstands

Das Vergiitungssystem beriicksichtigt die gemein-
same und persdnliche Leistung zur Sicherung eines
nachhaltigen Unternehmenserfolges. Das Vergii-
tungssystem ist leistungs- und erfolgsorientiert
aufgebaut, wobei die Kriterien Langfristorientie-
rung, Angemessenheit sowie Nachhaltigkeit von
maBgeblicher Bedeutung sind.

Unter Fortgeltung bestehender Rechte und Pflich-
ten der Vorstandsmitglieder wurden die individu-
ellen Vorstandsanstellungsvertrage mit Wirkung
vom 1.Juli 2015 im Wesentlichen hinsichtlich der
Vergiitungsbestandteile gedndert bzw. ersetzt.

Die Beziige des Vorstands setzen sich im gesamten
Geschiftsjahr 2015 aus einem fixen Vergiitungs-
bestandteil (Grundvergiitung), einem variablen
Verglitungsanteil mit kurzfristiger Anreizfunktion
(Short Term Incentive, sT1) sowie einem variablen
Vergiitungsanteil mit mittel- bis langfristiger An-
reizfunktion (Long Term Incentive, LTI) zusammen.

Die jeweiligen Zielwerte der einzelnen Vergiitungs-
bestandteile entwickelten sich dabei wie folgt:

T32 - Vergiitungsbestandteile

Thomas Eckhard Holger
Hegel Schultz  Hentschel

T€ CEO CFO coo
Grundvergiitung
ab 1. Juli 2015 520 468 300
bis 1. Juli 2015 400 360 300
Einjdhrige variable
Vergiitung (STI)
ab 1. Juli 2015 325 312 200
bis 1. Juli 2015 250 240 200
Mehrjihrige variable
Vergiitung (LTI)
ab 1. Juli 2015 390 364 250
bis 1. Juli 2015 300 280 200
GESAMTVERGUTUNG
ab 1. Juli 2015 1.235 1.144 750
bis 1. Juli 2015 950 880 700
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Die fiir die Tatigkeit des jeweiligen Vorstandsmit-
glieds insgesamt gewahrte Vergiitung fiir ein Ge-
schéftsjahr — einschlieBlich Grundvergiitung, sTi,
LTI (zzgl. voller Ausschépfung moglicher Anpas-
sungen) und Nebenleistungen — betrdgt ab dem
1.Juli 2015 maximal bei Thomas Hegel 1.510 Tsd.
Euro, bei Eckhard Schultz 1.397 Tsd. Euro und bei
Holger Hentschel 930 Tsd. Euro. Sollte die maxi-
male Vergiitung fiir ein Geschaftsjahr liberschrit-
ten werden, wird der Auszahlungsbetrag der Tran-
chen des LTI des entsprechenden Geschéftsjahres
gekiirzt.

Fixer Vergiitungsbestandteil
Den Mitgliedern des Vorstands wird die Grundver-
glitung monatlich in zwolf gleichen Raten ausge-
zahlt (pro rata temporis).

Im Fall der voriibergehenden Arbeitsunfahigkeit
zahlt die LEG Immobilien AG die Vergiitung in un-
verdanderter Héhe bis zu einer ununterbrochenen
Dauer von sechs Monaten.

Zu der Grundvergiitung erhdlt der Vorstand ver-
traglich festgelegte Nebenleistungen.

Die Vorstande erhalten Regelbeitrage in Hohe von
bis zu 50 % zur privaten Kranken- und Pflegever-
sicherung, jedoch maximal den Betrag, der sich
ergdbe, wenn das Vorstandsmitglied gesetzlich
krankenversichert wire.

Soweit die Vorstandsmitglieder freiwillig in der
gesetzlichen Rentenversicherung versichert sind
oder Mitglied eines an die Stelle der gesetzlichen
Rentenversicherung tretenden berufsstandischen
Versorgungswerks sind, erhalten diese 50% der
Regelbeitrage zur gesetzlichen Rentenversicherung.
Ab dem 1.Juli 2015 sind diese auf eine jahrliche
Zahlung von 15.000 Euro begrenzt.

Des Weiteren stellt die LEG Immobilien Ac den
Vorstandsmitgliedern jeweils einen angemessenen
Dienstwagen zur dienstlichen und privaten Nut-
zung zur Verfligung. Sdmtliche Kosten des Unter-
haltes und des Gebrauches werden von der Ge-
sellschaft getragen. Zudem kénnen die Vorstande
fiir dienstlich veranlasste Fahrten die Dienste eines
Fahrers nutzen.
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Der geldwerte Vorteil, der durch die private Nut-
zung veranlasst wird, ist ab dem 1. Juli 2015 auf ei-
nen Gegenwert von 45 Tsd. Euro fiir Thomas Hegel
und von 30 Tsd. Euro fir Eckhard Schultz sowie
Holger Hentschel begrenzt. Lohn- und Einkom-
mensteuer auf diese Leistungen sind vom jeweili-
gen Vorstandsmitglied zu tragen. Zudem werden
den Vorstandsmitgliedern entstandene Auslagen
und Reisekosten erstattet.

Weiterhin hat die LEG Immobilien AG fiir die Vor-
stande eine Unfallversicherung, die auch Unfille
im Privatbereich abdeckt, abgeschlossen. Die Leis-
tungen an den Versicherten bzw. seine Erben be-
tragen maximal 500 Tsd. Euro fiir den Todesfall
bzw. 1 Mio. Euro bei Invaliditat.

Des Weiteren wurden unter anderem fiir die Vor-
standsmitglieder Vermégenshaftpflichtversiche-
rungen (b er o-Versicherungen) abgeschlossen.
Entsprechend dem Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex enthalten die b e 0-Versicherungen
jeweils einen gesetzlich erlaubten Selbstbehalt von
10 % des Schadens, begrenzt je Kalenderjahr auf
das 1,5-fache der festen jahrlichen Vergiitung. Die
Angemessenheit des Selbstbehaltes wird jahrlich
Uberprift.

Kurzfristig variabler Vergiitungsanteil
(Short Term Incentive, sTi)
Grundlage fiir die Ermittlung des sTi ist die Er-
reichung der im jeweiligen konsolidierten 1FRrs-
Geschadftsplan (Business Plan) der Gesellschaft
festgelegten nachfolgenden vier Teilziele. MaB-
geblich ist der durch den Aufsichtsrat beschlos-
sene Geschaftsplan (Business Plan) fiir das jewei-
lige Geschaftsjahr. Wird fiir ein Geschéftsjahr kein
Geschaftsplan durch den Aufsichtsrat beschlossen,
werden die Zielvorgaben fiir die vier Teilziele fiir
die Zwecke des sTi durch den Aufsichtsrat nach
billigem Ermessen festgesetzt (§315 BGB), wobei
sich das Ermessen an den Zielen des Vorjahres zu

orientieren hat.

Der sTi besteht aus einer jahrlichen Zahlung, die
auf Grundlage folgender vier Ziele bemessen wird:

— Netto-Kaltmiete

— Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung

— Bereinigtes EBITDA

— Funds from Operations | pro Aktie
(gewichteter Durchschnitt der Aktienanzahl
innerhalb des Berichtsjahres)
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Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 % und das
letzte Ziel 40 % des Ziel-sTi bei 100 %-iger Zieler-
reichung je Teilziel aus. Die Ermittlung der Zieler-
reichung der einzelnen Teilziele erfolgt unabhangig
voneinander. Dabei kénnen sich die Teilziele unter-
einander jedoch durch Unter- und Uberschreiten
ausgleichen. Insgesamt kann der Ziel-sti-Betrag
auch bei Ubererfiillung der Ziele nicht iiberschrit-
ten werden.

Bei Anderungen des Konsolidierungskreises sowie
bei KapitalmaBnahmen wahrend des laufenden
Geschéftsjahres sind die jeweiligen im Geschéfts-
plan festgelegten Teilziele durch den Aufsichtsrat
anzupassen. Die Anpassung erfolgt pro rata tem-
poris.

Nach Ablauf des Geschaftsjahres wird auf Grund-
lage des konsolidierten 1FrRs-Konzernabschlusses
der Gesellschaft und der internen Rechnungs-
legung der Zielerreichungsgrad fiir die Teilziele
durch den Aufsichtsrat festgestellt und der sich
danach errechnende sTi ermittelt.

Ab dem 1.Juli 2015 kann der ermittelte sT1 durch
diskretiondre Entscheidung des Aufsichtsrats um
bis zu 30 % erhéht oder reduziert werden.

Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf, so
kann der Aufsichtsrat die nach Ablauf des jeweili-
gen Geschiftsjahres ermittelten Zielerreichungs-
grade und ggfs. ab 1. Juli 2015 auf Basis der diskre-
tiondren Entscheidung angepassten sti um bis zu
20 % nach oben oder unten anpassen.

Der fiir das jeweilige Geschaftsjahr zu ermittelnde
und ggfs. anzupassende sTi ist ab dem 1. Juli 2015
fiir Thomas Hegel auf 423 Tsd. Euro, fiir Eckhard
Schultz auf 406 Tsd. Euro und fiir Holger Hentschel
auf 260 Tsd. Euro begrenzt.

Ergibt sich nach der vorstehenden Ermittlung ein
zu zahlender sT1, so wird dieser spatestens 30 Tage
nach Billigung des konsolidierten 1Frs-Konzernab-
schlusses der Gesellschaft abgerechnet und an das
Vorstandsmitglied ausgezahlt.
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Langfristig orientierter Vergiitungsanteil
(Long Term Incentive, LTi)
Zusatzlich zu einem sT1 hat das Vorstandsmitglied
Anspruch auf einen an der nachhaltigen Unterneh-
mensentwicklung orientierten LTI. Dieser auf vier
Jahre ausgelegte LTI wird fiir jedes Geschaftsjahr
neu ausgelobt und ist auf drei Performance-Zeit-
rdume von zwei bzw. drei Jahren ausgelegt. Die fiir

den LTI maBgeblichen Erfolgsziele sind:

— Entwicklung des Total Shareholder Return
— Entwicklung des Kurses der Aktie der Gesell-
schaft im Vergleich zum relevanten Index,

EPRA Germany.

Der Ziel-LTi wird dabei in drei gleich groBe Tran-
chen auf die folgenden drei Performance-Zeit-
rdume aufgeteilt:

PERFORMANCE-ZEITRAUM I:

(ggf. anteiliges) Geschaftsjahr der Auslobung des
LTI (relevantes Geschéftsjahr) bis zum Ende des
ersten auf das relevante Geschaftsjahr folgenden
Geschéftsjahres;

PERFORMANCE-ZEITRAUM II:

relevantes Geschéaftsjahr bis zum Ende des zwei-
ten auf das relevante Geschaftsjahr folgenden Ge-
schiéftsjahres;

PERFORMANCE-ZEITRAUM I11:
Geschiftsjahr nach dem relevanten Geschaftsjahr
bis zum Ende des dritten auf das relevante Ge-
schdftsjahr folgenden Geschiftsjahres.

Der Ziel-LTi und die einzelnen Tranchen erhéhen
sich auch bei einer Zielerreichung von liber 100 %
nicht. Jede Tranche wird ihrerseits in zwei gleich
groBe Teilbetrdge geteilt, die ihrerseits jeweils ei-
nem der zwei Erfolgsziele zugeordnet werden.
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Jeweils nach dem Ende eines Performance-Zeit-
raums wird nach der Feststellung des Konzernab-
schlusses fiir das letzte Geschéftsjahr im Perfor-
mance-Zeitraum der Zielerreichungsgrad fiir die
zwei Erfolgsziele durch den Aufsichtsrat festge-
stellt und die sich daraus errechnenden Teilbe-
trage der Tranche ermittelt. Die Ermittlung der
Zielerreichung erfolgt fiir jedes Erfolgsziel und
fiir jede Tranche unabhéngig voneinander, eine
Verrechnung erfolgt — soweit rechnerisch mog-
lich — innerhalb einer Tranche jedoch dergestalt,
dass die Zielunterschreitung bei einem Erfolgsziel
durch eine Zieliiberschreitung bei dem anderen
Erfolgsziel ausgeglichen werden kann. Eine Ver-
rechnung lber die einzelnen Tranchen hinweg
erfolgt nicht. Der Auszahlungsbetrag einer je-
den Tranche wird auf Grundlage der ermittelten
Zielerreichungsgrade fiir die beiden Erfolgsziele
durch Addition der jeweils erreichten Teilbetrage
ermittelt. Insgesamt kann der Betrag von einem
Drittel des Ziel-LT1 in jeder Tranche jedoch nicht
tberschritten werden, auch wenn der ermittelte
Zielerreichungsgrad in Bezug auf beide Erfolgsziele
insgesamt (iber 100 % liegt.

In der Aufsichtsratssitzung vom 24. Médrz 2015
wurden die Vorstandsvertrdge zur Errechnung
des LTI fiir in 2013 beginnende Performance-Zeit-
raume klargestellt.

Ab dem 1.Juli 2015 kann der anhand der festge-
legten Ziele erreichte LTI um bis zu 30% - nach
Ermessen des Aufsichtsrats (diskretiondre Ent-
scheidung) — erh6ht oder reduziert werden.

Treten auBergewdhnliche Entwicklungen auf, so
kann der Aufsichtsrat die nach Ablauf des jewei-
ligen Performance-Zeitraumes ermittelten Zie-
lerreichungsgrade und ggfs. ab dem 1.Juli 2015
auf Basis der diskretiondren Entscheidung ange-
passten LTI um bis zu 20 % nach oben oder unten
anpassen. Dadurch kann der auf jede Tranche
entfallende Betrag von einem Drittel des Ziel-LTis
unter- oder iiberschritten werden.

Der nach Ablauf des jeweiligen Performance-Zeit-
raums ermittelte und ggfs. angepasste LTI ist ab
dem 1.Juli 2015 fiir Thomas Hegel auf 169 Tsd.
Euro, fiir Eckhard Schultz auf 158 Tsd. Euro und fir
Holger Hentschel auf 108 Tsd. Euro begrenzt. Der
Gesamtbetrag des fiir ein Geschiftsjahr ausgelob-
ten LT1 ist fiir Thomas Hegel auf 507 Tsd. Euro, fiir
Eckhard Schultz auf 473 Tsd. Euro und fiir Holger
Hentschel auf 325 Tsd. Euro begrenzt.

Ein sich daraus ergebender Bruttobetrag fiir eine
Tranche wird spdtestens 30 Tage nach der Feststel-
lung des konsolidierten iFrs-Konzernabschlusses
fur das letzte Geschaftsjahr im Performance-Zeit-
raum abgerechnet und dem Vorstandsmitglied
ausgezahlt.

Zu Beginn eines jeden relevanten Geschaftsjah-
res schlieBen Aufsichtsrat und das jeweilige Vor-
standsmitglied eine LTI-Zielvereinbarung ab, die
die Vorgaben fiir die zwei Erfolgsziele fiir jede
Tranche bezogen auf den jeweiligen Performance-
Zeitraum enthdlt. Ebenso ist die Relation zwischen
dem Zielerreichungsgrad und dem zuzuordnen-
den Anteil des Teilbetrages der Tranche nieder-
zulegen. Kommt eine Einigung insoweit nicht
zustande, werden diese Bestandteile durch den
Aufsichtsrat nach billigem Ermessen festgesetzt
(§315 BGB), wobei sich das Ermessen an den Zielen
des Vorjahres zu orientieren hat.
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Folgende Zielkonkretisierungen (Zielkorridore)
gelten:

LTI 2013

T33- LTI 2013 /Performance-Zeitraum |

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2013 2014 2013 2014 2013 2014
Total Shareholder Return p.a. 3,0 5,0 4,0 7,0 6,0 10,0
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUMIGP.A. 4,0 5,5 8,0
PERFORMANCE GGU. EPRA 920 100 110

T34- LTI 2013 /Performance-Zeitraum II

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2013 2014 2015 2013 2014 2015 2013 2014 2015
Total Shareholder Return p.a. 3,2 5,6 5,6 4,0 7,0 7,0 4,8 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUMII @ P.A. 4,8 6,0 7,2
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110

T35-LTI 2013 /Performance-Zeitraum ll|

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 5,6 7,0 7,0 7,0 8,4 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER
RETURN PERFORMANCE-
ZEITRAUMIII G P.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110
G9 - Performance-Zeitraume
Performance-Zeitraum |
[ 2013 2014
Performance-Zeitraum Il
[ 2013 2014 2015
Performance-Zeitraum Il
2014 2015 2016

2013 = relevantes Geschiftsjahr
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LTI 2014

T36-LTI 2014 /Performance-Zeitraum |

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2014 2015 2014 2015 2014 2015
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 7,0 7,0 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUM I @ P.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 920 100 110

T37-LTI 2014 /Performance-Zeitraum Il

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 5,6 7,0 7,0 7,0 8,4 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUMIIGP.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110

T38-LTI 2014 /Performance-Zeitraum Il|

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 5,6 7,0 7,0 7,0 8,4 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER
RETURN PERFORMANCE-
ZEITRAUMIII G P.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110
G 10 - Performance-Zeitraume
Performance-Zeitraum |
[ 2014 2015
Performance-Zeitraum Il
[ 2014 2015 2016
Performance-Zeitraum Il
2015 2016 2017

2014 = relevantes Geschiftsjahr
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LTI 2015

T39-LTI 2015 /Performance-Zeitraum |

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2015 2016 2015 2016 2015 2016
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 7,0 7,0 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUMIOGP.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 100

T40-LTI 2015 /Performance-Zeitraum Il

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2015 2016 2017 2015 2016 2017 2015 2016 2017
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 5,6 7,0 7,0 7,0 8,4 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER

RETURN PERFORMANCE-

ZEITRAUMIIGP.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110

T41- LTI 2015 / Performance-Zeitraum llI

Zielerreichungsgrad 80 %

Zielerreichungsgrad 100 %

Zielerreichungsgrad 120 %

% 2016 2017 2018 2016 2017 2018 2016 2017 2018
Total Shareholder Return p.a. 5,6 5,6 5,6 7,0 7,0 7,0 8,4 8,4 8,4
TOTAL SHAREHOLDER
RETURN PERFORMANCE-
ZEITRAUMIII @ P.A. 5,6 7,0 8,4
PERFORMANCE GGU. EPRA 90 100 110
G11 - Performance-Zeitraume
Performance-Zeitraum |
[ 2015 2016
Performance-Zeitraum Il
[ 2015 2016 2017
Performance-Zeitraum Il
2016 2017 2018

2015 = relevantes Geschiftsjahr
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Im Falle eines rechtlichen Endes des Dienstverhalt-
nisses eines Vorstandsmitglieds kann die Gesell-
schaft eine vorgezogene Abrechnung der spater
fillig werdenden Tranchen vornehmen. In diesem
Fall kdnnen sich der Aufsichtsrat und das jewei-
lige Vorstandsmitglied anstelle der Ermittlung der
tatsdchlichen Zielerreichung einvernehmlich auf
eine fiktive Zielerreichung verstandigen. Der un-
ter Zugrundelegung dieser fiktiven Zielerreichung
ermittelte Betrag einer Tranche kann anschlieBend
um 30 % gekiirzt werden.

Long Term Incentive Plan
mit Altgesellschaftern
Durch den Bérsengang der LEG Immobilien AG sind
per 31.Dezember 2015 — analog den Vorjahren -
aus den Vertragen zwischen den Altgesellschaftern
und dem Vorstand Anspriiche entstanden.

Gesamtverglitung des
Vorstands 2015

Die gewahrten Zuwendungen an den Vorstand be-
tragen fiir das Geschaftsjahr 2015: Tabelle T42

T42 - Gewdhrte Zuwendungen

Auf Basis der Einschatzung iiber die Erreichung der
Performancehiirden wurde per 31. Dezember 2015
ein Personalaufwand fiir den LTI 2013 bis 2015 in
Héhe von 0,8 Mio. Euro (2014: 0,5 Mio. Euro) er-
fasst, davon fiir Thomas Hegel 0,3 Mio. Euro (2014t
0,2 Mio. Euro), Eckhard Schultz 0,3 Mio. Euro
(2014: 0,2 Mio. Euro) und Holger Hentschel 0,2
Mio. Euro (2014: 0,1 Mio. Euro).

Beim sT1 wurde 2015 (2014) fiir Thomas Hegel
ein Betrag von 0,3 Mio. Euro (0,3 Mio. Euro), fiir
Eckhard Schultz 0,3 Mio. Euro (0,2 Mio. Euro) und
fiir Holger Hentschel 0,2 Mio. Euro (0,2 Mio. Euro)
im Personalaufwand erfasst.

Fir den LTiPp mit den Altgesellschaftern wurde
ein Gesamtaufwand in 2015 von 0,2 Mio. Euro
(2014: 0,4 Mio. Euro) erfasst, davon fiir Thomas
Hegel 0,0 Mio. Euro (2014: 0,0 Mio. Euro),
Eckhard Schultz 0,2 Mio. Euro (2014: 0,3 Mio.
Euro) und Holger Hentschel 0,0 Mio. Euro
(2014: 0,1 Mio. Euro).

Thomas Hegel CEO

Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO

2015 2015 2015 2015 2015 2015
T€ 2015 min. max. 2014 2015 min. max. 2014 2015 min. max. 2014
Festvergiitung? 460 460 460 400 414 414 414 360 300 300 300 300"
Nebenleistungen 40 40 40 29 19 19 19 27 20 20 20 20
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 500 500 500 429 433 433 433 387 320 320 320 320
Einjahrige variable Vergiitung (STI)? 288 0 361 250 276 0 347 240 200 0 250 200"
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 194 0 434 153 181 0 405 143 127 0 283 102
LTI 2013 (bis 2016) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
LTI 2014 (bis 2017) 0 0 0 153 0 0 0 143 0 0 0 102"
LTI 2015 (bis 2018)? 194 0 434 0 181 0 405 0 127 0 283 0
LTIP Altgesellschafter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 482 (] 795 403 457 o 752 383 327 [\] 533 302
SUMME FIXE UND VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 982 500 1.295 832 891 433 1.185 770 647 320 853 622
Versorgungsaufwand 0 0 0 0 20 20 20 20 " 11 " 7
GESAMTVERGUTUNG 982 500 1.295 832 911 453 1.205 790 658 331 864 629
* Riickwirkende Vertragsanpassungen zum 1. Januar 2014
* Vertragsanpassungen zum 1. Juli 2015
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Der Zufluss an die Vorstande stellt sich wie folgt dar:

T43 - Zufluss
Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO

T€ 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Festvergiitung? 460 400 414 360 300 300
Nebenleistungen 40 29 19 27 20 20
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 500 429 433 387 320 320
Einjahrige variable Vergiitung (STI)' 250 250 240 240 200 140
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 2.238 1.386 1.804 1.109 255 133
LTI 2013 (bis 2016) 100 0 93 0 50 0
LTI 2014 (bis 2017) 0 0 0 0 0 0
LTI 2015 (bis 2018) 0 0 0 0 0 0
LTIP Altgesellschafter 2138 1.386 1.711 1109 205 133
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 2.488 1.636 2.044 1.349 455 273
SUMME FIXE UND VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 2.989 2.065 2.477 1.736 775 593
Versorgungsaufwand 0 0 20 20 " 7
GESAMTVERGUTUNG 2.989 2.065 2.497 1.756 786 600
* Finaler Auszahlungsbetrag fiir das vergangene Geschiftsjahr
* Vertragsanpassungen zum 1.Juli 2015
Die Gesamtbeziige des Vorstands 2015 ergeben
sich wie folgt:
T44 — Gesamtbeziige

Thomas Hegel CEO Eckhard Schultz CFO Holger Hentschel COO Summe
T€ 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Festvergiitung? 460 400 414 360 300 300" 1174 1.060
Nebenleistungen 40 29 19 27 20 20 79 76
SUMME FIXE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 500 429 433 387 320 320 1.253 1.136
Einjahrige variable Vergiitung (STI)? 288 250 276 240 200 200" 764 690
Mehrjéhrige variable Vergiitung (LTI)? 194 153 181 143 127 102" 502 398
SUMME VARIABLE
VERGUTUNGSBESTANDTEILE 482 403 457 383 327 302 1.266 1.088
GESAMTVERGUTUNG 982 832 890 770 647 622 2.519 2.224

* Riickwirkende Vertragsanpassungen zum 1. Januar 2014

2 Vertragsanpassungen zum 1.Juli 2015

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2015 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt

oder ausgezahlt.

1
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Leistungen fiir den Fall der
regularen Beendigung der Tatigkeit

Betriebliche Altersvorsorge
Die LEc Immobilien A hat die zugunsten des
Vorstandsmitglieds Holger Hentschel bei der
LEG Wohnen NRw GmbH bestehende Zusage auf
betriebliche Altersversorgung (gemaR § 4 Abs.2
Nr.1 BetrAVG) zum 1. Februar 2013 {ibernommen.
Diese gewéhrt ein Ruhegehalt einschlieBlich einer
Hinterbliebenenversorgung. Die Hohe der Leis-
tungen richtet sich nach anrechenbarer Dienstzeit
und den pensionsfahigen Beziigen. Die Altersrente
wird mit Vollendung des 65. Lebensjahres gewahrt.
Es wird auf ein ruhegehaltsfahiges Grundgehalt in
Hoéhe von 92.676 Euro abgestellt. Die Riickstel-
lung per 31. Dezember 2015 betrdagt 300.358 Euro
(2014: 325.188 Euro). Der erfasste Personalauf-
wand 2015 betragt 11 Tsd. Euro (2014: 7 Tsd. Euro).

Eckhard Schultz hat eine unverfallbare Anwart-
schaft auf Leistungen der betrieblichen Alters-
versorgung (inklusive Berufsunfahigkeitsversiche-
rung) iber eine riickgedeckte Unterstiitzungskasse,
die ebenfalls von der LEG Immobilien AG libernom-
men wurde. Es werden jahrliche Beitrage in Héhe
von 20.000 Euro brutto geleistet. Die Leistungen
erfolgenim Jahr 2025 als Kapitalabfindung in Hohe
von 391.658 Euro. Dazu kommen noch die Leistun-
gen aus Uberschussbeteiligung.

In 2013 beschloss der Aufsichtsrat, Eckhard Schultz
und Holger Hentschel jeweils eine arbeitgeber-
finanzierte Versorgungszusage liber eine Unterstiit-
zungskasse im Wege einer beitragsorientierten Leis-
tungszusage einzurichten. Die Zuzahlungen der LEG
Immobilien AG sind auf maximal 50 % der Regelbei-
trage zur gesetzlichen Rentenversicherung begrenzt.
Im Todesfall wird aus der Unterstiitzungskasse ein
einmaliges Hinterbliebenenversorgungskapital an
den jeweils Empfangsberechtigten gezahlt.

Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von
Eckhard Schultz im Jahr 2032 als beitragsfreie
Monatsrente in Hhe von 544 Euro oder als Kapi-
talabfindung in Héhe von 139.249 Euro.

Die Leistungen erfolgen zum Rentenbeginn von
Holger Hentschel im Jahr 2033 als beitragsfreie
Monatsrente in Hohe von 580 Euro oder als Kapi-
talabfindung in Hohe von 153.512 Euro.

Fiir Thomas Hegel und Eckhard Schultz sind zum
31. Dezember 2015 keine Riickstellungen gebildet
worden.

Leistungen fiir den Fall der
vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit

Abfindungen

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vor-
standstatigkeit dirfen Zahlungen an das Vor-
standsmitglied einschlieBlich Nebenleistungen
nicht den Wert von zwei Jahresvergiitungen ein-
schlieBlich Nebenleistungen (,Abfindungs-Cap”)
und nicht den Wert der Vergiitung fiir die Rest-
laufzeit dieses Vertrages liberschreiten. Fiir die
Berechnung des Abfindungs-Cap ist auf die Ge-
samtvergiitung des abgelaufenen Geschaftsjahres
und gegebenenfalls auch auf die voraussichtliche
Gesamtvergiitung fiir das laufende Geschéftsjahr
abzustellen (vgl. Empfehlung Nr.4.2.3 des Deut-
schen Corporate Governance Kodex).

Im Falle der vorzeitigen Beendigung dieses Vertra-
ges aus einem von dem Vorstandsmitglied zu ver-
tretenden wichtigen Grund besteht kein Anspruch
des Vorstandsmitglieds auf Zahlungen.

Sterbegeld
Verstirbt das Vorstandsmitglied wahrend der
Dauer des Vertrags, so wird die Vergiitung ein-
schlieBlich sTi und 11 (inklusive aufgeschobener
Tranchen) bis zum Zeitpunkt der Beendigung
des Vertrags in Folge des Todes abgerechnet und
entsprechend der Reglung des Dienstvertrages
an die Erben ausgezahlt. Dariiber hinaus haben
Witwe und Kinder, soweit diese noch nicht das 25.
Lebensjahr vollendet haben, als Gesamtgldubiger
Anspruch auf die unverminderte Fortzahlung der
Beziige gemaR Dienstvertrag § 2 Abs. 1 fiir den Rest
des Sterbemonats und die drei darauf folgenden
Monate, langstens jedoch bis zum — ohne den Tod
des Vorstandsmitgliedes — eingetretenen Ende der
Laufzeit dieses Dienstvertrages.

Vergiitungssystem Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat wurde am 2. Januar 2013 mit neun
Personen konstituiert. Auf Vorschlag des Vor-
stands und des Aufsichtsrats der LEG Immobilien
AG wurde in der ordentlichen Hauptversammlung
am 25.Juni 2014 beschlossen, den Aufsichtsrat auf
sechs Personen zu reduzieren.

Der Aufsichtsrat beschloss am 18. September 2015
eine Regelgrenze fiir die Zugehérigkeitsdauer von
15 Jahren (Erstbestellung zuziiglich zweimaliger
Wiederbestellung).
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Gemal Satzung sind sdmtliche Vergiitungen fiir
die Aufsichtsratstatigkeit jeweils nach Ablauf des
Geschiftsjahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder,
die dem Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des
Aufsichtsrats nur wahrend eines Teils des Ge-
schdftsjahres angehort haben, erhalten fiir dieses
Geschéftsjahr eine entsprechende zeitanteilige
Vergiitung.

GemaR der im ersten Halbjahr anzuwendenden
Satzung der LEG Immobilien AG galt nach §8.10:

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche
feste Grundvergiitung in Héhe von 50.000 Euro.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhilt das Dop-
pelte (100.000 Euro), ein stellvertretender Vorsit-
zender erhdlt das Eineinhalbfache dieses Betrags
(75.000 Euro).

Die Mitglieder des Priifungsausschusses erhalten
eine zusatzliche jahrliche feste Vergiitung in Hohe
von 10.000 Euro; der Ausschussvorsitzende erhilt
das Doppelte (20.000 Euro).

Aufsichtsratsmitglieder, die einem oder mehreren
anderen Ausschiissen des Aufsichtsrats (z.B. Pra-
sidium) angehoren, die mindestens einmal im Jahr
tdtig geworden sind, erhalten fiir die Mitglied-
schaft in jedem Ausschuss eine zusdtzliche jahrli-
che feste Vergiitung in Héhe von 2.500 Euro, im
Falle des Ausschussvorsitzenden 5.000 Euro.

Fiir die Mitgliedschaft und den Vorsitz im Nomi-
nierungsausschuss wird keine Vergiitung gezahlt.

Die Summe jeglicher Vergiitungen nach §8.10
der Satzung zuziiglich der Vergiitung fiir die Mit-
gliedschaft in Aufsichtsraten und vergleichbaren
Kontrollgremien von Konzernunternehmen darf je
Aufsichtsratsmitglied unabhéangig von der Zahl der
Ausschussmitgliedschaften und der Funktionen ei-
nen Betrag in Hohe von 100.000 Euro je Kalender-
jahr nicht {ibersteigen.

Auf Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats
der LEG Immobilien A wurde in der ordentlichen
Hauptversammlung am 24.Juni 2015 beschlossen,
§ 8.10 der Satzung der LEG Immobilien AG zu dn-
dern und wie folgt neu zu fassen:

»Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine jahrliche

feste Grundvergiitung in Héhe von 50.000 Euro.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats erhélt das Dop-
pelte, ein stellvertretender Vorsitzender erhalt
das Eineinhalbfache dieses Betrags. Die Mitglie-
der eines Ausschusses des Aufsichtsrats erhalten
eine zusatzliche jahrliche feste Vergiitung in Hohe
von 15.000 Euro; der Ausschussvorsitzende er-
hélt das Doppelte. Fiir jede Prasenzsitzung des
Aufsichtsrats oder eines Ausschusses erhalt jedes
Mitglied zuséatzlich ein Sitzungsgeld in Héhe von
2.000 Euro je Sitzung. Fiir die Mitgliedschaft und
den Vorsitzim Nominierungsausschuss wird keine
Vergiitung gezahlt. Simtliche vorgenannten Ver-
giitungen sind jeweils nach Ablauf des Geschafts-
jahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die dem
Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichts-
rats nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahres
angehort haben, erhalten fiir dieses Geschaftsjahr
eine entsprechende zeitanteilige Vergiitung. Die
Regelungen der vorstehenden Satze gelten ab dem
1.Juli 2015.”

Zudem werden den Aufsichtsratsmitgliedern ent-
standene angemessene Auslagen und Reisekosten
erstattet. Die Umsatzsteuer wird von der Gesell-
schaft erstattet, soweit die Mitglieder des Aufsichts-
rats berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesell-
schaft gesondert in Rechnung zu stellen, und sie
dieses Recht ausiiben.

Die Gesellschaft hatte unter anderen fiir die Mit-
glieder des Aufsichtsrats eine Vermdgenshaft-
pflichtversicherung (b es o-Versicherung) mit einer
angemessenen Versicherungssumme mit Selbstbe-
halt fiir Mitglieder des Aufsichtsrats abgeschlossen.
Der Empfehlung des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex entsprechend sieht die Vermogens-
haftpflichtversicherung seit dem 1.Januar 2014
einen durch die Aufsichtsratsmitglieder selbst zu
bezahlenden Selbstbehalt von 10 % der Schadens-
summe im Einzelfall, maximal jedoch dem 1,5-fa-
chen der festen jahrlichen Aufsichtsratsvergiitung
fiir alle Schadensflle in einem Jahr vor.

Nathan James Brown hat sein Mandat als Mit-
glied des Aufsichtsrats der LEG Immobilien AG mit
Wirkung zum Ablauf der Hauptversammlung am
24.Juni 2015 niedergelegt.
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Natalie C. Hayday wurde durch die Hauptver-
sammlung am 24.Juni 2015 in den Aufsichtsrat
gewidhlt. Die Bestellung erfolgt gemdB §8.4 der
Satzung der LEG Immobilien AG fiir den Rest der
Amtszeit des zum Ablauf der Hauptversammlung
am 24.Juni 2015 aus dem Aufsichtsrat ausschei-
denden Nathan James Brown, das heilt flir eine
Amtszeit bis zur Beendigung der Hauptversamm-
lung, die iiber die Entlastung der Aufsichtsratsmit-
glieder fiir das Geschéftsjahr 2017 beschliefBt.

In der Aufsichtsratssitzung vom 24.Juni 2015 er-
folgten erforderliche Nachwahlen zur Besetzung
des Priifungsausschusses, des Prasidiums und des
Nominierungsausschusses.

Mit Schreiben vom 30.November 2015 hat Herr
Jiirgen Schulte-Laggenbeck der Gesellschaft mit-
geteilt, dass er mit Wirkung zum 31. Dezember
2015 sein Aufsichtsratsmandat niederlegt. Der
Nominierungsausschuss hat sich als Nachfolge
fiir Herrn Schulte-Laggenbeck fiir Herrn Dr. Claus
Nolting entschieden und schldgt diesen in der
Hauptversammlung am 19. Mai 2016 den Aktiona-
ren zur Wahl vor.

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrate der LEG Immo-
bilien AG betrugen in 2015 0,5 Mio. Euro (2014:
0,5 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Ge-
schaftsjahr 2015 keine Vorschiisse oder Kredite
gewdhrt oder ausgezahlt.

T45 - Aufsichtsrats-Vergiitung im Einzelnen — Vergiitungen, die den Aufsichtsratsmitgliedern

fiir das Geschiftsjahr 2015 gewdhrt wurden oder gewdhrt werden
in€ Aufsichtsrat Priifungsausschuss Prdsidium Nominierungsausschuss Gesamt
Name des Mitgliedes Vergiitung ~ Sitzungsgeld ~ Vergiitung  Sitzungsgeld  Vergiitung  Sitzungsgeld
100.000 6.000 - - 17.500 4.000 0 127.500
Michael Zimmer Vorsitzender - Vorsitzender Vorsitzender
75.000 8.000 25.000 8.000 8.750 4.000 0 126.750
Stefan Jitte Stellv. Vorsitzender Vorsitzender Stellv. Vorsitzender Stellv. Vorsitzender
50.000 6.000 - - 7.542 4.000 0 67.542
Mitglied ab dem Mitglied ab dem
25.06.2015" 25.06.2015"
Dr. Johannes Vertretungsmitglied bis ~ Vertretungsmitglied bis
Ludewig Mitglied - 24.06.2015" 24.06.2015"
50.000 8.000 12.500 6.000 0 0 0 76.500
Dr. Jochen Vertretungsmitglied bis ~ Vertretungsmitglied bis
Scharpe Mitglied Stellv. Vorsitzender 25.06.2015" 25.06.2015"
. 50.000 4.000 - - - - - 54.000
Jirgen
Schulte-Laggenbeck Mitglied Vertretungsmitglied - -
24167 - 4.833 - 1.208 - 0 30.208
Nathan Brown
(bis 24.06.2015) Mitglied’ Mitglied" Mitglied’ Mitglied’
) 25.833 8.000 7.667 6.000 - - - 47.500
Natalie Hayday
(ab 25.06.2015) Mitglied’ Mitglied" - -
SUMME 375.000 40.000 50.000 18.000 35.000 12.000 - 530.000
1 Zeitanteilige Vergiitung
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ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
§ 289A HGB

Als borsennotierte Aktiengesellschaft gibt die LEG
Immobilien AG gemaR §289a HGB eine Erkldrung
zur Unternehmensfiihrung ab. Diese schlieBt ein
(i) die Entsprechenserklarung gemal §161 Abs.1
AktG, (ii) relevante Angaben zu Unternehmens-
fiihrungspraktiken, die liber gesetzliche Anforde-
rungen hinaus angewandt werden, und (iii) eine
Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie der Zusammensetzung und Ar-
beitsweise von deren Ausschiissen.

Vor diesem Hintergrund gibt die LEG Immobilien
AG die folgende Erkldarung zur Unternehmensfiih-
rung ab:

Entsprechenserklarung gemag
§161 Abs.1 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG
haben die folgende Erklarung gemaR §161 AktG im
November 2015 verabschiedet:

,Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Immobilien AG

(die ,Gesellschaft”) erkldren, dass die Gesellschaft
seit Abgabe der letzten Entsprechenserklarung
nach §161 Aktiengesetz im November 2014 den
vom Bundesministerium der Justiz am 30.Sep-
tember 2014 im amtlichen Teil des Bundesan-
zeigers bekannt gemachten Empfehlungen der
sRegierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex” (Fassung vom 24.Juni 2014)
ohne Ausnahme entsprochen hat.

Vorstand und Aufsichtsrat der LEc Immobilien A
erklaren ferner, dass die Gesellschaft den vom
Bundesministerium der Justiz am 12.Juni 2015
im amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt
gemachten Empfehlungen der ,Regierungskom-
mission Deutscher Corporate Governance Kodex”
(Fassung vom 5. Mai 2015) ohne Ausnahme zurzeit
entspricht und ihnen auch zukiinftig entsprechen
wird.

Disseldorf, im November 2015

Der Vorstand der LG Immobilien AG
Der Aufsichtsrat der LEG Immobilien A"
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Relevante Angaben zu
Unternehmensfihrungspraktiken,
die liber gesetzliche Anforderungen
hinaus angewandt werden

Die LEG Immobilien AG ist auf eine nachhaltige,
erfolgreiche Bestandsbewirtschaftung und auf
Wachstum ausgerichtet. Dies ist untrennbar ver-
bunden mit der wertorientierten Unternehmens-
fiihrung und einer sozialen Verantwortung fiir
das Unternehmen als Teil des Gemeinwesens
(,Corporate Social Responsibility”), zu der sich
die LEG Immobilien AG bekennt. Kundenorientie-
rung, Verldsslichkeit und soziales Engagement
sind Kernstiicke der Unternehmensphilosophie.
Sie sichern eine nachhaltig hohe Auslastung und
den Werterhalt der Bestdnde und erhalten bzw.
schaffen eine Vertrauensbasis mit den Mietern
und den privatwirtschaftlichen sowie den staatli-
chen Partnern.

Forderung sozialer Projekte vor Ort

Die LEG Immobilien AG und ihre Tochtergesell-
schaften engagieren sich in vielerlei lokalen Projek-
ten wie z. B. Mieter- und Stadtteilfesten, Unterstiit-
zung von kulturellen oder sozialen Einrichtungen
oder Sportvereinen. Durch diese Manahmen wer-
den Sozialstrukturen und Nachbarschaften aktiv
gefordert, um Zugehdrigkeit und Bindungen der
Mieter untereinander und zu dem Unternehmen
zu stdrken, die wiederum zu einer langfristigen
Mietpartnerschaft und zu einer werterhaltenden
Wertschdatzung und einem Verantwortungsbe-
wusstsein fiir die Siedlung fiihren.

LEG NRW Mieter-Stiftung
2010 wurde die gemeinniitzige ,LEG NRW Mieter-
Stiftung” ins Leben gerufen. Mit einem Stiftungs-
vermogen von 5,0 Mio. Euro unterstiitzt sie ein-
zelne Mieter der Unternehmensgruppe, die auf-
grund einer akuten wirtschaftlichen Notlage oder
ihres seelischen, korperlichen oder geistigen Zu-
stands Unterstiitzung bendtigen. Daneben wer-
den individuell und wirkungsspezifisch Sozialpro-
jekte, Schulen und gemeinniitzige Initiativen vor
Ort gefordert. Ziel dieses Engagements ist es, einen
konkreten Mehrwert fiir die Mieter, die Siedlungen
und die Offentlichkeit zu schaffen, zum Beispiel in
Form barrierefreier Wohnungen oder integrations-
fordernder oder interkultureller Veranstaltungen.
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Sozialcharta
Die LEG Immobilien AG hat sich im Rahmen einer
Sozialcharta zu zahlreichen Rahmenbedingungen
und MaBnahmen bekannt und verpflichtet, die
dem Schutz der Mieter, der Mitarbeiter und / oder
der Immobilienbestdnde dienen. Niahere Ausfiih-
rungen hierzu sind auf Seite 67 dargestellt.

Corporate Governance Kodex
der deutschen Immobilienwirtschaft

Die LEG Immobilien AG ist Mitglied der Initiative
Corporate Governance der deutschen Immobilien-
wirtschaft e.V. Die Initiative Corporate Governance
der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. hat unter
www.immo-initiative.de einen ,Corporate Gover-
nance Kodex der deutschen Immobilienwirtschaft”
(Stand Juni 2014, ,1cGk") verdffentlicht, der lber
den pcek hinausgehende Empfehlungen enthlt.
Aufsichtsrat und Vorstand der LG Immobilien aG
stimmen darin tiberein, dass — mit Ausnahme der
Regelungen in der dortigen Ziffer 5.3.2i — auch die
Empfehlungen des icGk beachtet werden sollen.

Ziffer 5.3.2.i des 1cok empfiehlt, dass der Auf-
sichtsrat oder der Priifungsausschuss oder ein
gesonderter Bewertungsausschuss mit der Bewer-
tung des Immobilienbestands und der Auswahl der
Bewerter befasst wird. Die Geschdftsordnung des
Vorstands der LEG Immobilien AG sieht derzeit vor,
dass grundlegende Anderungen von Bewertungs-
verfahren einem Zustimmungsvorbehalt des
Aufsichtsrats unterstehen. Dariiber hinaus (iber-
wachen und iiberpriifen der Aufsichtsrat und der
Priifungsausschuss des Aufsichtsrats umfassend
im Rahmen der gesetzlichen und durch den Cor-
porate Governance Kodex vorgesehenen Empfeh-
lungen die Erstellung des Jahresabschlusses und in
diesem Zusammenhang auch die Bewertung des
Immobilienbestands. Die Bewertung des Immobi-
lienbestands selbst erfolgt durch die Gesellschaft,
allerdings validiert durch einen externen Immo-
bilienbewerter und den Abschlusspriifer. Sowohl
Abschlusspriifer wie auch der externe Immobilien-
bewerter nehmen regelmaBig an Sitzungen des
Aufsichtsrats bzw. des Priifungsausschusses des
Aufsichtsrats teil.
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Code of Conduct

Die LeG-Gruppe hat sich einen Verhaltenskodex
gegeben, um das Risiko von Compliance-Versto-
Ben zu minimieren. Zu diesem Zweck hat die LEG-
Gruppe nicht nur den Verhaltenskodex entworfen,
den Geschiftspartner der LEG-Gruppe anerkennen
miissen, sondern auch einen Antikorruptionsbe-
auftragten und einen Ombudsmann berufen.

Beschreibung der Arbeitsweise von
Vorstand und Aufsichtsrat sowie der
Zusammensetzung und Arbeitsweise

von deren Ausschiissen

Die LG Immobilien AG hat als deutschem Recht un-
terliegende Aktiengesellschaft ein duales Fiihrungs-
system, bestehend aus Vorstand und Aufsichtsrat.
Im dualen Fiihrungssystem sind Geschaftsleitung
und -kontrolle klar getrennt.

Vorstand

Der Vorstand leitet die LEG Immobilien AG in
eigener Verantwortung nach MaRgabe der ge-
setzlichen Bestimmungen, der Satzung und der
Geschaftsordnung fiir den Vorstand. Die Ge-
schaftsordnung fiir den Vorstand hat der Auf-
sichtsrat zuletzt am 19. November 2014 angepasst.
Sie sieht unter anderem vor, dass bestimmte Ge-
schdfte besonderer Bedeutung der vorherigen
Zustimmung des Aufsichtsrats oder einer seiner
Ausschiisse bediirfen. Der Vorstand informiert den
Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und umfassend
tiber alle fiir das Unternehmen relevanten Fragen
der Strategie, der Planung, der Geschaftsentwick-
lung, der Risikolage, des Risikomanagements und
der Compliance. Der Vorstand nimmt die Lei-
tungsaufgabe als Kollegialorgan wahr. Ungeach-
tet der Gesamtverantwortung fiihren die einzel-
nen Vorstandsmitglieder die ihnen zugewiesenen
Ressorts im Rahmen der Vorstandsbeschliisse in
eigener Verantwortung. Die Geschéftsverteilung
zwischen den Vorstandsmitgliedern ergibt sich aus
dem Geschaftsverteilungsplan.
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Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat besteht aus sechs Mitgliedern
und lberwacht und berit den Vorstand. Er be-
stellt und beruft die Mitglieder des Vorstands ab
und sorgt gemeinsam mit dem Vorstand fiir eine
langfristige Nachfolgeplanung. Seine Aufgaben
und Rechte werden durch die gesetzlichen Bestim-
mungen, die Satzung und die Geschéaftsordnung
fiir den Aufsichtsrat bestimmt. Der Aufsichtsrat
hat zuletzt in seiner ordentlichen Sitzung vom
25.Marz 2014 die Geschiftsordnung aktualisiert.
Im Aufsichtsrat legte Nathan Brown mit Ablauf
der Hauptversammlung 2015 sein Amt nieder; von
der Hauptversammlung wurde am 24.Juni 2015
Natalie C. Hayday als Nachfolgerin gewdhlt. Mit
Ablauf des 31. Dezember 2015 hat ferner Jiirgen
Schulte-Laggenbeck sein Amt niedergelegt. Ein
Nachfolger soll auf der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2016 bestellt werden.

Zusammenarbeit von Vorstand
und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle
des Unternehmens eng zusammen. Der intensive
und standige Dialog zwischen den Gremien ist die
Basis einer effizienten und zielgerichteten Un-
ternehmensleitung. Der Vorstand entwickelt die
strategische Ausrichtung der LEG Immobilien Ag,
stimmt diese mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt
fiir deren Umsetzung. Der Vorstand erdrtert mit
dem Aufsichtsrat in regelmaBigen Abstdnden den
Stand der Strategieumsetzung.

Der Aufsichtsratsvorsitzende hdlt mit dem Vor-
stand, insbesondere mit dem Vorsitzenden des
Vorstands, regelméaBig Kontakt und berat mit ihm
Fragen der Strategie, Planung, Geschaftsentwick-
lung, Risikolage, des Risikomanagements und der
Compliance des Unternehmens. Der Aufsichtsrats-
vorsitzende wird iliber wichtige Ereignisse, die fiir
die Beurteilung der Lage und Entwicklung sowie
fiir die Leitung der Gesellschaft und ihrer Konzern-
unternehmen von wesentlicher Bedeutung sind,
unverziiglich durch den Vorsitzenden des Vor-
stands informiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende
unterrichtet sodann das Pradsidium bzw. den Auf-
sichtsrat und beruft erforderlichenfalls auBeror-
dentliche Sitzungen ein.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat verfiigte im Geschaftsjahr 2015
Gber drei Ausschiisse: das Prasidium, den Nomi-
nierungsausschuss und den Priifungsausschuss.
Weitere Ausschiisse konnen nach Bedarf gebildet
werden.

Présidium des Aufsichtsrats
Das Prasidium berat iiber Schwerpunktthemen und
bereitet Beschliisse des Aufsichtsrats vor. Insbeson-
dere bereitet das Préasidium die Beschliisse des Auf-
sichtsrats liber folgende Angelegenheiten vor:

— Bestellung und Abberufung von Mitgliedern
des Vorstands, Ernennung des Vorstandsvor-
sitzenden;

— Abschluss, Anderung und Beendigung der
Anstellungsvertrage mit den Mitgliedern des
Vorstands;

— Struktur des Vergiitungssystems fiir den
Vorstand einschlieBlich der wesentlichen
Vertragselemente und der Gesamtverglitung
der einzelnen Vorstandsmitglieder; und

— Erwerb von Immobilienportfolios.

Das Prasidium berdt — unter Einbeziehung des
Vorstands — regelmaRBig tiber die langfristige Nach-
folgeplanung fiir den Vorstand. Das Prasidium
beschlieBt anstelle des Aufsichtsrats, jedoch vor-
behaltlich der vorgenannten und sonstiger zwin-
gender Zustandigkeiten des Aufsichtsrats, liber
folgende Angelegenheiten:

— Rechtsgeschdfte mit Vorstandsmitgliedern
nach § 112 AktG;

— die Zustimmung zu Geschaften — sofern ihr
Gegenstandswert 25.000 Euro iibersteigt —
zwischen der Gesellschaft oder einem ihrer
Konzernunternehmen einerseits und einem
Vorstandsmitglied oder Personen oder Unter-
nehmungen, die einem Vorstandsmitglied
nahestehen, andererseits;

— Einwilligung in anderweitige Tatigkeiten eines
Vorstandsmitglieds nach § 88 AktG sowie
die Zustimmung zu sonstigen Nebentatig-
keiten, insbesondere die Wahrnehmung von
Aufsichtsratsmandaten und Mandaten in
vergleichbaren Kontrollgremien von Wirt-
schaftsunternehmen auBerhalb des Konzerns;

— Gewahrung von Darlehen an die in §§ 89, 115
AktG genannten Personen;
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— Zustimmung zu Vertrdgen mit Aufsichtsrats-
mitgliedern nach §114 AktG; sowie

— nach der Satzung der Gesellschaft oder der
Geschéftsordnung fiir den Vorstand sonst
erforderliche Zustimmung zu MaBnahmen
des Vorstands, sofern die Angelegenheit
keinen Aufschub duldet und ein Beschluss
des Aufsichtsrats nicht rechtzeitig gefasst
werden kann.

Mitglieder des Prasidiums sind der Aufsichtsratsvor-
sitzende, Herr Michael Zimmer, sein Stellvertreter,
Herr Stefan Jiitte, Herr Dr. Johannes Ludewig (seit
dem 24.Juni 2015) bzw. Herr Nathan Brown (bis
zum 24.Juni 2015). Herr Michael Zimmer ist als
Aufsichtsratsvorsitzender zugleich Vorsitzender
des Prasidiums.

Nominierungsausschuss

Der Nominierungsausschuss tritt bei Bedarf zu-
sammen und schldgt dem Aufsichtsrat fiir des-
sen Wahlvorschldge an die Hauptversammlung
geeignete Kandidaten vor. Mitglieder des Nomi-
nierungsausschusses sind die Mitglieder des Prasi-
diums (Herren Michael Zimmer, Stefan Jiitte und
Dr.Johannes Ludewig (seit dem 24. Juni 2015) bzw.
Nathan Brown (bis zum 24. Juni 2015)). Der Vorsit-
zende des Aufsichtsrats ist ebenfalls Vorsitzender
des Nominierungsausschusses.
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Priifungsausschuss

Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere
mit der Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses, der Wirksamkeit des internen Kontroll-
systems und des internen Revisionssystems, der
Abschlusspriifung, hier insbesondere der Unabhén-
gigkeit des Abschlusspriifers, der vom Abschluss-
priifer zusdtzlich erbrachten Leistungen, der Ertei-
lung des Priifungsauftrags an den Abschlusspriifer,
der Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und
der Honorarvereinbarung sowie der Compliance.
Der Priifungsausschuss bereitet die Beschliisse
des Aufsichtsrats iiber den Jahresabschluss (und
ggf. den Konzernabschluss) und die Vereinbarun-
gen mit dem Abschlusspriifer (insbesondere die
Erteilung des Priifungsauftrags, die Bestimmung
von Priifungsschwerpunkten und die Honorarver-
einbarung) vor. Der Priifungsausschuss trifft ge-
eignete MaBnahmen, um die Unabhangigkeit des
Abschlusspriifers festzustellen und zu lberwachen.
Der Priifungsausschuss beschlieBt anstelle des Auf-
sichtsrats (iber die Zustimmung zu Vertragen mit
Abschlusspriifern lber zusétzliche Beratungsleis-
tungen, soweit diese Vertrdge nach der Satzung
oder der Geschidftsordnung fiir den Vorstand der
Zustimmung bediirfen.

Mitglieder des Priifungsausschusses sind Herr
Stefan Jiitte (Vorsitzender), Dr.Jochen Scharpe
(stellv. Vorsitzender) und Frau Natalie C. Hayday
(seit dem 24.Juni 2015) bzw. Herr Nathan Brown
(bis zum 24.Juni 2015). Der Vorsitzende des Prii-
fungsausschusses ist unabhéangig und verfiigt liber
besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der An-
wendung von Rechnungslegungsgrundsatzen und
internen Kontrollverfahren.

Detaillierte Informationen zur Arbeit des Auf-
sichtsrats und der Zusammensetzung der Aus-
schiisse des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2015
sind im Abschnitt Bericht des Aufsichtsrats ab
Seite 37 dieses Geschiaftsberichts zu finden.
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ZielgroBen fiir die Beteiligung
von Frauen

Nach §76 Absatz 4 und §111 Absatz 5 des Aktien-
gesetzes sind Aufsichtsrat und Vorstand verpflich-
tet, ZielgréBen fiir die Beteiligung von Frauen (i)
im Aufsichtsrat, (ii) im Vorstand sowie (iii) in den
beiden Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstands
festzulegen, einen Zeitrahmen, innerhalb dessen
das Ziel erreicht werden soll, zu definieren sowie
tiber die Zielerreichung zu berichten.

Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat hatin der Sitzung vom 2. Juni 2015,
bezogen auf den sechskdpfigen Aufsichtsrat der
LEG Immobilien AG, vor dem Hintergrund der be-
stehenden Besetzung des Aufsichtsrats eine Quote
von 16,6 % (entspricht einer Frau im sechskopfigen
AR) beschlossen.

Als Frist zur Erreichung dieses Ziels wird der 31. De-
zember 2016 festgelegt. Nach Ablauf dieser Frist
wird der Aufsichtsrat in der folgenden Aufsichts-
ratssitzung erneut liber die Zielsetzung beraten
und diese vor dem Hintergrund der dann vorlie-
genden Informationen neu festsetzen. Zum 31. De-
zember 2015 war dieses Ziel erreicht.

Vorstand

Ebenfalls in der Sitzung vom 2.Juni 2015 hat der
Aufsichtsrat der LEG Immobilien Ac als ZielgroRe
firr den Frauenanteil im Vorstand, insbesondere
aufgrund der erst im Marz 2015 erfolgten Ver-
langerung der Vorstandsbestellung bis zum Jahr
2021 (Herren Hegel und Schultz) bzw. 2019 (Herr
Hentschel) aktuell eine Quote von 0,0 % festge-
legt. Der bestehende Status wird damit festge-
schrieben.

Als Frist zur Erreichung dieses Ziels wird der 31. De-
zember 2016 festgelegt. Nach Ablauf dieser Frist
wird der Aufsichtsrat erneut liber die Zielsetzung
beraten und diese vor dem Hintergrund der dann
vorliegenden Informationen neu festsetzen. Zum
31. Dezember 2015 war das Ziel aufgrund fehlender
Veranderungen im Vorstand erfiillt.
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Fiihrungsebenen unterhalb des Vorstands
Die LEG Immobilien AG selbst verfiigt {iber keine
Mitarbeiter, weshalb folglich auch keine Ziele
fiir die nicht vorhandenen Mitarbeiter festgelegt
werden konnen. In der Vorstandssitzung vom
17.Juni 2015 hat der Vorstand der LEG Immobi-
lien AG jedoch freiwillig gruppenweite Ziele zur
Besetzung von Fiihrungspositionen mit Frauen
festgelegt. Sowohl fiir die erste wie auch fiir die
zweite Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands
wurde eine ZielgroBe von 30 % festgelegt. Der
Zeitraum zur Erreichung der Ziele wurde auf den
31.12.2016 begrenzt. Im Zeitraum der Beschlussfas-
sung waren 25% der ersten und 36 % der zwei-
ten Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands mit
Frauen besetzt; somit bedeutet die Festlegung der
Ziele hinsichtlich der ersten Fiihrungsebene eine
Steigerung des Frauenanteils und hinsichtlich der
zweiten Flihrungsebene die Einziehung eines Min-
destanteils. Dies schlieBt eine weitere Steigerung
des Frauenanteils auf dieser Fiihrungsebene selbst-
verstandlich nicht aus. Zum 31. Dezember 2015 war
der Frauenanteil in den beiden Fiihrungsebenen
unterhalb des Vorstands unverandert.

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaR
§289a HaB einschlieBlich der vorgenannten Erkla-
rung gemal §161 AktG und der weiteren Angaben
ist zusdtzlich auf der Homepage der Lec Immobi-
lien AG unter www.leg.ag wiedergegeben.
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Zusammensetzung
des gezeichneten Kapitals
Es sind 62.769.788 Stammaktien ohne Nennbetrag
zum Handel an der Frankfurter Wertpapierborse
zugelassen. Die Aktien sind Namensaktien und un-
terscheiden sich nicht hinsichtlich der verbrieften
Rechte und Pflichten.

Das Genehmigte Kapital besteht nach teilweiser
Ausschépfung in Héhe von 24.021.722,00 Euro.
Das bedingte Kapital betragt 28.531.722,00 Euro.

Beschrdnkungen betreffend
Stimmrechte und Ubertragung
Neben den gesetzlichen Bestimmungen gibt es
keine dariiber hinausgehenden Beschrankungen
betreffend Stimmrechte, Stimmrechtsausiibung

und Ubertragung von Anteilen.

Beteiligungen am Kapital
mit Stimmrecht >10 %

Zum 31.Dezember 2015 war BlackRock, Inc. und mit
ihr verbundene Unternehmen mit 18,64 % am Ka-
pital der Gesellschaft und somit auch an den beste-
henden Stimmrechten beteiligt (Meldung gemaR
§ 41 Abs. 4f WpHG). BlackRock hat entsprechend
§27a WpHG als wesentlich beteiligter Investor eine
Meldung lber die mit der Investition verfolgten
Ziele sowie tiber die Herkunft der fiir den Erwerb
verwendeten Mittel an die LEG libermittelt, die von
dieser am 27. Marz 2015 veréffentlicht wurde.

Inhaber von Aktien mit Sonderrechten,
die Kontrollbefugnisse verleihen
Die von LEG ausgegebenen Aktien sind nicht mit
Kontrollbefugnissen verleihenden Sonderrechten
ausgestattet.

Regeln zur Ernennung und
Abberufung von Vorstandsmitgliedern
und Satzungsdnderungen
Vorstandsmitglieder werden nach den Vorschriften
des § 84 AktG ernannt und abberufen. Wesentliche
ergdnzende oder abweichende Vorschriften der

Satzung oder Geschéftsordnung bestehen nicht.

Satzungsanderungen erfolgen nach den Vorschrif-
ten des Aktiengesetzes. Wesentliche, erganzende
oder abweichende Vorschriften der Satzung oder
Geschaftsordnung bestehen nicht.
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Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe
und Riickkauf von Aktien
Der Vorstand ist ermdchtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 23.Juni 2020 das Grund-
kapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis
zu 24.021.722 neuen Aktien um insgesamt bis zu
24.021.722,00 Euro zu erhéhen.

Das Grundkapital ist um bis zu 28.531.722,00 Euro
durch Ausgabe von bis zu 28.531.722 neuen Aktien
bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhéhung
steht unter dem Vorbehalt, dass die Vorausset-
zungen fiir in 2014 ausgegebene Wandlungsrechte
oder zukiinftig auszugebende Wandlungsrechte
ausgeliibt werden und durch entsprechende Nut-
zung des bedingten Kapitals bedient werden.

Ermdchtigung zum Erwerb und zur

Verwendung eigener Aktien
Die Hauptversammlung der LEG Immobilien AG hat
am 17. Januar 2013 den Vorstand gemaR § 71 Abs. 1
Nr.8 AktG erméchtigt, eigene Aktien bis zu insge-
samt 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
bestehenden Grundkapitals zu erwerben. Dabei
diirfen auf die aufgrund dieser Erméachtigung er-
worbenen Aktien, zusammen mit anderen Aktien
der Gesellschaft, welche die Gesellschaft bereits
erworben hat und noch besitzt oder die ihr zuzu-
rechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehr als 10 %
des Grundkapitals entfallen. Die Erméachtigung gilt
bis zum 16. Januar 2018 und kann ganz oder in Teil-
betragen, einmal oder mehrmals ausgeiibt werden.
Der Erwerb erfolgt unter Wahrung des Gleichbe-
handlungsgrundsatzes (§ 53a AktG) nach Wahl des
Vorstands liber die Borse oder mittels eines an alle
Aktiondre gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots
bzw. einer an alle Aktionare der Gesellschaft ge-
richteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe
von Verkaufsangeboten.

Sofern der Erwerb der Aktien iber die Borse er-
folgt, darf der Erwerbspreis (ohne Erwerbsneben-
kosten) den arithmetischen Mittelwert der Aktien-
kurse an der Wertpapierborse in Frankfurt am
Main an den letzten zehn Bérsenhandelstagen vor
dem Erwerb oder der Eingehung einer Verpflich-
tung zum Erwerb um nicht mehr als 10 % (iber-
oder unterschreiten. Erfolgt der Erwerb aufgrund
eines 6ffentlichen Kaufangebots an alle Aktionare
oder aufgrund einer an die Aktiondre der Gesell-
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schaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur
Abgabe von Verkaufsangeboten, so darf der an die
Aktiondre gezahlte Erwerbspreis (ohne Erwerbs-
nebenkosten) den arithmetischen Mittelwert der
Aktienkurse an der Wertpapierbdrse in Frankfurt
am Main an den letzten zehn Bérsenhandelstagen
vor der Verodffentlichung des Angebots oder, bei
einem Erwerb auf andere Weise, vor dem Erwerb
um nicht mehr als 10 % tiiberschreiten und um
nicht mehr als 20 % unterschreiten.

Die Ermachtigung kann zu jedem gesetzlich zu-
lassigen Zweck ausgelibt werden. Der Vorstand
wurde ferner ermachtigt, die auf der Grundlage
der Erwerbsermdchtigung erworbenen Aktien —
nach MaBgabe weiterer Voraussetzungen — insbe-
sondere wie folgt zu verwenden: (i) zur Einziehung
der Aktien, (ii) zur WiederverauBerung iiber die
Bérse, (iii) als Bezugsangebot an die Aktiondre,
(iv) zur VerduBerung in anderer Weise als {iber die
Borse oder durch Angebot an alle Aktionare, wenn
die erworbenen Aktien gegen Barzahlung zu einem
Preis verduBert werden, der den Borsenpreis nicht
wesentlich im Sinne des §186 Abs.3 Satz 4 AktG
unterschreitet, wobei diese Ermachtigung sich auf
einen anteiligen Betrag am Grundkapital von insge-
samt hochstens 10 % des Grundkapitals zum Zeit-
punkt der Beschlussfassung der Hauptversamm-
lung lber diese Ermachtigung oder — falls dieser
Wert geringer ist — 10 % des Grundkapitals zum
Zeitpunkt der VerduBerung der Aktien beschrankt,
(v) im Rahmen des Zusammenschlusses oder des
Erwerbs von Unternehmen, Unternehmensteilen
oder Beteiligungen an Unternehmen, einschlieR-
lich der Erhohung bestehenden Anteilsbesitzes,
oder von anderen einlagefdahigen Wirtschaftsgii-
tern wie Immobilien, Immobilienportfolios und
Forderungen gegen die Gesellschaft, sowie (vi)
zur Bedienung von Options- und/oder Wandel-
schuldverschreibungen oder Genussrechten mit
Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. -pflichten.
Das Bezugsrecht der Aktionare ist in bestimmten
Féllen ausgeschlossen bzw. kann bei einem Be-
zugsangebot an die Aktionare fiir Spitzenbetréage
ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.
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Wesentliche Vereinbarungen der
Gesellschaft, die unter der Bedingung
eines Kontrollwechsels infolge eines
Ubernahmeangebots stehen
Die LEG Immobilien AG hat im April 2014 eine
Wandelschuldverschreibung im Volumen von
300 Mio. Euro ausgegeben. Nach den Bedingun-
gen der Wandelschuldverschreibungen haben
die Inhaber der Wandelschuldverschreibungen
das Recht, im Fall eines Kontrollwechsels eine
erhdhte Zahl von Aktien zu einem entsprechend
angepassten Wandlungspreis zu erhalten, wenn
die Wandlung innerhalb einer bestimmten Frist
nach Kontrollwechsel ausgeiibt wird. Bereits vor
Eintritt des Kontrollwechsels kénnen Inhaber der
Wandelschuldverschreibung bei Veréffentlichung
eines entsprechenden Ubernahmeangebots die
Wandelschuldverschreibungen aufschiebend be-
dingt auf den Kontrollwechsel zur Wandlung ein-
reichen. Das AusmalB der Anpassung des Wand-
lungspreises sinkt dabei wahrend der Laufzeit der
Wandelschuldverschreibung und ist naher in den
Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen
geregelt. Ein Kontrollwechsel nach diesen Bedin-
gungen liegt vor, wenn eine Person oder gemein-
sam handelnde Personen 30 % oder mehr Aktien
an der LEG Immobilien AG hélt oder wenn ander-
weitig Kontrolle iiber die Gesellschaft ausgeiibt

werden kann.

Dariiber hinaus gibt es vereinzelt Finanzierungs-
vertrdge, die eine Kiindigungsmoglichkeit zuguns-
ten des finanzierenden Instituts enthalten, wenn
ein derartiger Kontrollwechsel stattfindet.

Entschadigungsvereinbarungen
der Gesellschaft fiir den Fall eines
Ubernahmeangebots mit Vorstands-
mitgliedern oder Arbeitnehmern
Es bestehen keine Entschadigungsvereinbarungen,
die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit
Arbeitnehmern oder Mitgliedern des Vorstands
abgeschlossen wurden.
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T46 — Konzernbilanz

Aktiva
Mio. € Anhang 31.12.2015 31.12.2014
Langfristige Vermdgenswerte 6.898,4 6.086,2
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien E1 6.398,5 5.914,3
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2031 16,8
Sachanlagen E.2 59,1 64,6
Immaterielle Vermogenswerte und Geschifts- oder Firmenwert E.3 63,1 64,0"
Anteile an assoziierten Unternehmen E.4 8,8 8,9
Sonstige finanzielle Vermégenswerte E.5 148,8 2,4
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte E.6 2,7 2,5
Aktive latente Steuern EA5 14,3 12,7
Kurzfristige Vermégenswerte 290,0 165,8
Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrate E7 51 6,2
Forderungen und sonstige Vermégenswerte E.6 30,5 27,1
Forderungen aus Ertragsteuern E15 1,6 2,6
Fliissige Mittel E.8 252,8 129,9
Zur VerduBerung gehaltene Vermégenswerte E9 6,7 58,4
SUMME AKTIVA 7.195,1 6.310,4
Passiva
Mio. € Anhang 31.12.2015 31.12.2014
Eigenkapital E10 2.985,0 2.490,4
Gezeichnetes Kapital 62,8 571
Kapitalriicklage 779,2 578,9
Kumulierte sonstige Riicklagen 2.125,8 1.840,1"
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital 2.967,8 2.476,1
Nicht beherrschende Anteile 17,2 14,3
Langfristige Schulden 3.419,3 3.158,8
Pensionsriickstellungen E.11 142,8 158,3
Sonstige Riickstellungen E12 11,4 14,6
Finanzschulden EA13 2.745,6 2.546,5
Sonstige Schulden E14 106,7 114,6
Steuerschulden EA5 8,5 16,5
Passive latente Steuern E15 404,3 308,3
Kurzfristige Schulden 790,8 661,2
Pensionsriickstellungen E11 7,0 6,3
Sonstige Riickstellungen E12 19,1 17,5
Steuerriickstellungen EA5 0,4 0,4
Finanzschulden E13 496,0 413,8
Sonstige Schulden E14 2531 206,61
Steuerschulden EA5 15,2 16,6
SUMME PASSIVA 7.195,1 6.310,4

* Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation
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T47-Konzerngesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.-
Mio. € Anhang 31.12.2015 31.12.2014
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung FA1 320,5 284,9
Erlése aus Vermietung und Verpachtung 644,6 576,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -324,1 -291,9
Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien F.2 3,6 -1,7
Erlése aus der VerauBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 112,3 37,6
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -107,0 -37,2
Umsatzkosten im Zusammenhang mit verduBerten als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -1,7 =21
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien F.3 285,5 143,0
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien F4 -1,2 -3,1
Erldse der verduBerten Vorratsimmobilien 1,0 5,7
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -0,7 -5,0
Umsatzkosten der verduBerten Vorratsimmobilien -1,5 -3,8
Ergebnis aus sonstigen Leistungen F.5 0,9 -0,3
Erlése aus sonstigen Leistungen 8,9 9,3
Aufwendungen im Zusammenhang mit sonstigen Leistungen -8,0 -9,6
Verwaltungs- und andere Aufwendungen F.6 -58,1 -41,6
Andere Ertrdge 0,9 0,5
OPERATIVES ERGEBNIS 552,1 381,7
Zinsertrage F7 0,6 1,2
Zinsaufwendungen F.8 -181,5 -128,5
Ergebnis aus anderen Finanzanlagen und sonstigen Beteiligungen 4,3 71
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,3
Ergebnis aus der Marktbewertung von Derivaten F.9 -75,8 -42,3
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN 299,7 219,5
Ertragsteuern F10 -82,0 -63,9'
PERIODENERGEBNIS 217,7 155,6
Verdnderung der direkt im Eigenkapital erfassten Betrige (OCI)
Posten, die in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Zeitwertanpassung Zinsderivate in Sicherungsbeziehungen 31,2 -30,9
Verinderung der unrealisierten Gewinne /(Verluste) 41,5 -42,1
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -10,3 11,2
Posten, die nicht in den Gewinn/Verlust umgegliedert werden
Neubewertungen von leistungsorientierten Plinen 8,4 -22,2
Verinderung der unrealisierten Gewinne / (Verluste) 121 -31,8
Ertragsteuern auf direkt im Eigenkapital erfasste Betrage -3,7 9,6
GESAMTPERIODENERGEBNIS 257,3 102,5
Vom Periodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile -01 1,0
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 217,8 154,6"
Vom Gesamtperiodenergebnis entfallen auf:
Nicht beherrschende Anteile -0,1 0,5"
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 257,4 102,0"
ERGEBNIS JE AKTIE (UNVERWASSERT / VERWASSERT) IN € F11 3,74 2,87

* Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
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T48 - Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung

Kumulierte sonstige Riicklagen

Versicherungs-
mathematische

Gewinne und Zeitwert-
Verluste aus anpassung Konzern-
Erwirtschaftetes  der Bewertung Zinsderivate  gesellschaftern Nicht
Konzern- von Pensions- in Sicherungs- zustehendes  beherrschende Konzern-
Mio. € Grundkapital  Kapitalriicklage eigenkapital  verpflichtungen beziehungen Eigenkapital Anteile eigenkapital
STAND ZUM 01.01.2014 53,0 440,9 1.805,9 -16,6 -34,4 2.248,8 27,3 2.276,1
Periodenergebnis - - 155,8 - - 155,8 1,0 156,8
Sonstiges Ergebnis (oc1) - - - -21,9 -30,7 -52,6 -0,5 -53,1
GESAMTERGEBNIS - - 155,8 -21,9 -30,7 103,2 0,5 103,7
Anderung des
Konsolidierungskreises - - 13,9 - - 13,9 -14,4 -0,5
Kapitalerhdhung 4,1 198,8 62,0 - - 264,9 0,9 265,8
Entnahmen aus den
Riicklagen - -62,0 -1,1 - - -63,1 - -63,1
Ausschiittungen - - -91,6 - - -91,6 - -91,6
Einlage im Zusammenhang
mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergiitungen - 1,2 - - - 1,2 - 1,2
STAND ZUM 31.12.2014 571 578,9 1.944,9 -38,5 -65,1 2.477,3 14,3 2.491,6
Periodenergebnis — Anpas-
sung wegen Finalisierung
PPA Vitus - - -1,2 - - -1,2 0,0 -1,2
STAND ZUM 31.12.2014
ANGEPASST 571 578,9 1.943,7 -38,5 -65,1 2.476,1 14,3 2.490,4
STAND ZUM 01.01.2015
ANGEPASST 571 578,9 1.943,7 -38,5 -65,1 2.476,1 14,3 2.490,4
Periodenergebnis - - 217,8 - - 217,8 -0,1 217,7
Sonstiges Ergebnis (oc1) - - - 8,4 31,2 39,6 - 39,6
GESAMTERGEBNIS - - 217,8 8,4 31,2 257,4 -0,1 257,3
Anderung des Konso-
lidierungskreises / Ubriges - - 7,7 - - 7,7 6,8 14,5
Kapitalerhghung 5,7 3701 171,2 - - 547,0 0,7 547,7
Entnahmen aus
den Riicklagen - -170,0 -38,8 - - -208,8 -0,2 -209,0
Ausschiittungen - - -111,8 - - -111,8 -4,3 -116,1
Einlagen im Zusammen-
hang mit Vorstands- und
Aufsichtsratsvergiitungen - 0,2 - - - 0,2 - 0,2
STAND ZUM 31.12.2015 62,8 779,2 2.189,8 -30,1 -33,9 2.967,8 17,2 2.985,0
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T49 - Konzernkapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
Mio. € Anhang 31.12.2015 31.12.2014
Operatives Ergebnis 552,1 381,7
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 9,0 8,6
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -285,5 -143,0
(Gewinne) /Verluste aus der VerduBerung von zur VerduBerung gehaltenen
Vermogenswerten und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -53 -0,4
(Abnahme) /Zunahme Pensionsriickstellungen und sonstige langfristige Riickstellungen -6,0 11
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen 59 6,7
(Abnahme) /Zunahme der Forderungen, Vorrite und iibrigen Aktiva -3,3 -0,3
Abnahme /(Zunahme) der Verbindlichkeiten (ohne Finanzierungsverbindlichkeiten)
und Riickstellungen -7,0 -5,6
Zinsauszahlungen -88,2 -95,5
Zinseinzahlungen 0,7 1,0
Erhaltene Beteiligungsertrige 4,4 79
Erhaltene Steuern 1,5 1,4
Gezahlte Steuern -11,4 -16,7
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS DER BETRIEBLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT 166,9 146,9
Cashflow aus Investitionstétigkeit
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -421,9 -226,2
Einzahlungen aus Abgéngen von zur VerauBerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten und als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 80,6 701
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermégenswerte und
Sachanlageverméogen -3 -31
Einzahlungen aus Abgangen von immateriellen Vermogenswerten und
Sachanlagevermogen 01 0,0
Einzahlungen aus Abgangen von finanziellen Vermégenswerten und
sonstigen Vermdogenswerten 0,0 0,3
Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an vollkonsolidierten Unternehmen -151,6 -448,5
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -495,9 -607,4
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Aufnahme von Bankdarlehen 1.281,1 208,8
Tilgung von Bankdarlehen -1.086,9 -127,3
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -3,8 -3,2
Begebung von Wandelanleihen - 296,1
Kapitaleinzahlungen 375,8 202,9
librige Auszahlungen -7,9 -6,0
Ausschiittungen an Aktiondre -111,8 -91,6
librige Einzahlungen 54 -
MITTELZUFLUSS / MITTELABFLUSS AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT 451,9 479,7
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestandes 122,9 19,2
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 129,9 110,7
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 252,8 129,9
Zusammensetzung des Finanzmittelbestands
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 252,8 129,9
FINANZMITTELBESTAND AM ENDE DER PERIODE 252,8 129,9
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A. Allgemeine Angaben
zum Konzernabschluss der
LEG Immobilien AG

1. Grundlagen des Konzerns

Die LeG Immobilien AG, Diisseldorf (im Folgenden:
»LEG Immo”) und ihr Tochterunternehmen die LEG
NRwW GmbH, Diisseldorf (im Folgenden: ,LEG")
und deren Tochterunternehmen (im Folgenden
zusammen ,LEG-Gruppe”) zdhlen zu den groB-
ten Wohnungsunternehmen in Deutschland. Am
31. Dezember 2015 hielt die LEG-Gruppe 109.969
Einheiten (Wohnen und Gewerbe) im Bestand.

Die LEG Immo verfolgt mit ihren Tochterunter-
nehmen als integriertes Immobilienunternehmen
zwei Kernaktivitaten: Die langfristige und wert-
steigernde Bewirtschaftung ihres Wohnimmobili-
enbestandes in Verbindung mit dem strategischen
Ankauf von Wohnungsportfolios zur Skalierung
der Bewirtschaftungsplattform sowie den Ausbau
der mieternahen Dienstleistungen.

Am 1. Februar 2013 erfolgte der Bérsengang der
LEG Immo mit Erstnotiz der Aktien im regulierten
Markt (Prime Standard) an der Frankfurter Wert-
papierbdrse. Der vorliegende Konzernabschluss
wurde am 8. Marz 2016 von dem Vorstand der LEG
Immo zur Veréffentlichung genehmigt.

2. Konzernabschluss

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015 der
LEG-Gruppe wurde in Ubereinstimmung mit den
vom International Accounting Standards Board
(1asB) verabschiedeten und veréffentlichten In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRs),
wie sie in der Europdischen Union anzuwenden
sind, aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernab-
schlusses erfolgte in Anwendung der Regelungen
der Verordnung (eG) Nr.1606/2002 des Europii-
schen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002
betreffend die Anwendung internationaler Rech-
nungslegungsstandards i.v.m. §315a Abs.3 HGB
unter Beriicksichtigung der ergdnzenden handels-
rechtlichen Vorschriften.

Einzelne Posten der Gesamtergebnisrechnung so-
wie der Bilanz sind zur Verbesserung der Uber-
sichtlichkeit der Darstellung zusammengefasst.
Diese Posten werden im Anhang erlautert. Die
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Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Umsatz-
kostenverfahren gegliedert.

Der Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt.
Sofern nichts anderes angegeben ist, sind samtli-
che Werte auf Millionen Euro (Mio. Euro) gerun-
det. Aus rechentechnischen Griinden kdénnen bei
Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten
auftreten.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt
grundsatzlich auf der Basis einer Bilanzierung der
Vermogenswerte und Schulden zu fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten. Davon
ausgenommen sind als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien, zur VerauBerung gehaltene Wertpa-
piere und derivative Finanzinstrumente, die zum
am Bilanzstichtag geltenden Zeitwert angesetzt
werden.

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht
werden im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Die Aufstellung von im Einklang mit den IFRs ste-
henden Konzernabschliissen erfordert Schatzun-
gen und Wertungen des Managements. Bereiche
mit héheren Beurteilungsspielrdumen oder Be-
reiche, in denen Annahmen und Schatzungen von
entscheidender Bedeutung fiir den Konzernab-
schluss sind, sind unter Erlduterung p.22 und .23
aufgefiihrt.

Der Konzernabschluss der LEG Immo ist fiir die
LEG NRW GmbH wie auch fiir die Ruhr-Lippe Woh-
nungsgesellschaft mbH und fiir die Wohnungs-
gesellschaft Miinsterland mbH ein befreiender
Konzernabschluss im Sinne des §291 HGB. Diese
Gesellschaften brauchen keinen Teilkonzernab-
schluss aufzustellen, da sie in den Konzernab-
schluss der LEG Immo einbezogen werden und
kein Antrag von Minderheitsgesellschaftern zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines
Konzernlageberichts nach § 291 Abs. 3 Satz 1 Nr.2
HGB vorliegt sowie die weiteren Voraussetzungen
des §291 Abs.2 Nr.2 und Nr.3 Has erfiillt sind.

Die Befreiungsvorschriften des §264 Abs.3 HGB
bzw. §264b HGe werden durch kein Tochterun-
ternehmen in Anspruch genommen.
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1. Verdffentlichte, aber noch nicht
verpflichtend anzuwendende
International Reporting Standards (1FRS)
und Interpretationen (IFRIC)

Der 1asB hat folgende zurzeit noch nicht verpflich-
tend anzuwendende IFRs und IFriC verdffentlicht:

Tabelle T50

Neue Standards werden von der LEG Immo grund-
sdtzlich nicht vorzeitig angewendet.

Der 1as8 hat im Dezember 2014 Anderungen an
1As 1 ,Angabeninitiative” herausgegeben. Die An-
derungen zielen darauf ab, Hiirden zu beseitigen,
die Ersteller in Bezug auf die Ausiibung von Er-
messen bei der Darstellung des Abschlusses wahr-
nehmen. Die Anderungen sind vorbehaltlich der
eu-Billigung fiir die am 1. Januar 2016 beginnenden
Geschiftsjahre anzuwenden. Es werden sich keine
Auswirkungen auf die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage ergeben. Allerdings sind Anderungen
der Anhangsangaben zu erwarten. Die LEG-Gruppe
priift zurzeit die Auswirkungen des Standards.

Der 1asB hat sein Projekt zur Ablésung von 1as 39,
Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung im
Juli 2014 durch die Veroéffentlichung der end-
gliltigen Version von I1fFRs 9 ,Finanzinstrumente”
abgeschlossen. IFRs 9 beinhaltet iiberarbeitete
Vorgaben zur Klassifizierung und Bewertung von

finanziellen Vermégenswerten sowie ein neues Ri-
sikovorsorgemodell, das auch erwartete Verluste
fiir die Berechnung der Risikovorsorge beriicksich-
tigt. Dariiber hinaus wurden die bereits im Novem-
ber 2013 veroffentlichten neuen Regelungen zum
Hedge-Accounting iibernommen. Der Standard er-
setzt damit alle friiheren Fassungen von 1Frs 9 und
ist vorbehaltlich des eu-Endorsements erstmals in
Berichtsperioden anzuwenden, die am oder nach
dem1.Januar 2018 beginnen. Aus der Anwendung
von IFRS 9 werden sich voraussichtlich Auswirkun-
gen auf die Bilanzierung von Finanzinstrumenten
bei der LEG-Gruppe ergeben. Die LEG-Gruppe priift
die Auswirkungen des Standards.

Im Mai 2014 hat der 1AsB den IFRs 15, Umsatzerlose
aus Kundenvertragen, veréffentlicht. IFrs 15 ersetzt
die bisherigen IFrs-Vorschriften zur Umsatzreali-
sierung: 1As 18 und 1as 11. Ziel des neuen Standards
zur Umsatzrealisierung ist es, die Vielzahl der bis-
her in diversen Standards und Interpretationen ent-
haltenen Regelungen in einem einheitlichen Mo-
dell fir die Umsatzrealisierung zusammenzufiihren.
Der Standard sieht ein Finf-Schritte-Modell vor,
mithilfe dessen die Hohe der Umsidtze und der
Zeitpunkt der Realisierung bestimmt werden sol-
len. Weitere Anderungen kénnen sich aufgrund
der Neuregelungen bei der Umsatzrealisierung bei
Kontrolliibergang, bei Mehrkomponentengeschaf-
ten bei der Umsatzrealisierung iiber den Zeitraum
der Leistungserbringung sowie durch erweiterte
Anhangangaben ergeben. Der Standard ist vorbe-

T50 - Veroffentlichte, noch nicht verpflichtend anzuwendende IFRS und IFRIC

Anzuwenden fiir Geschdftsjahre

Inhalt beginnend am
Neue Standards
IFRS 9 »Finanzinstrumente: Klassifizierung und Bewertung” 01.01.2018*
IFRS 14 »Regulatorische Abgrenzungsposten” 01.01.2016*
IFRS 15 4Erlése aus Vertragen mit Kunden” 01.01.2018*
IFRS 16 »Leasingverhaltnisse” 01.01.2019*
Anderungen von Standards
IFRS 11 »,Gemeinsame Vereinbarungen” 01.01.2016*
IAS 16 /1AS 38 »Sachanlagen und Immaterielle Vermogenswerte” 01.01.2016*
IAS 16 /1AS 41 »Sachanlagen und Landwirtschaft” 01.01.2016*
1AS 27 ,Einzelabschliisse” 01.01.2016*
IFRS 10/ sVerduBerung oder Einbringung von Vermégenswerten
IAS 28 in assoziierte Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen” unbestimmt
1AS 1 »Angabeninitiative” 01.01.2016*
IAS 7 »Angabeninitiative” 01.01.2017 *
1AS 12 »Ansatz von latenten Steueranspriichen fiir unrealisierte Verluste” 01.01.2017*
IFRS10/IFRS 12 /1AS 28 »Anwendung der Konsolidierungsausnahme” 01.01.2016*
IAS 19 sLeistungsorientierte Plane: Arbeitnehmerbeitriage” 01.02.2015
Diverse Standards Verbesserungen und Ergénzungen ausgewahlter IFRS 2010-2012  01.02.2015
Diverse Standards Verbesserungen und Erganzungen ausgewahlter IFRS 2012-2014  01.01.2016*

*(noch nicht endorsed)
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haltlich des eu-Endorsements fiir Geschaftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1.Januar 2018
beginnen. Die LEG-Gruppe priift die Auswirkungen
des Standards. Es werden sich vermutlich keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage ergeben.

Der 1ase hat sein Projekt zur Ablésung von 1As 17:
Leasingverhdltnisse sowie die dazugehdrigen Inter-
pretationen im Januar 2016 durch die Verd&ffentli-
chung der endgiiltigen Version von IFrs 16 , Leasing-
verhaltnisse” abgeschlossen. IFrs 16 verankert das
neue Bilanzierungsmodell eines Nutzungsrechtsan-
satzes fiir Leasingverhaltnisse im Abschluss des Lea-
singnehmers. Die bisherige Klassifizierung zwischen
Operate und Finance Lease entfillt kiinftig fiir den
Leasingnehmer (,Ein-Modell-Ansatz”). Alle Leasing-
vereinbarungen werden beim Leasingnehmer ,on
balance” beriicksichtigt. Damit werden Leasingneh-
mer grundsatzlich fiir alle Leasingverhaltnisse einen
Jright-of-use”-Vermogenswert sowie eine Leasing-
verbindlichkeit bilanzieren. Der Standard ist vorbe-
haltlich des eu-Endorsements fiir Geschéftsjahre
anzuwenden, die am oder nach dem 1.Januar 2019
beginnen. Es werden sich Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der LEG-Gruppe
ergeben. Die genaue Hohe wird derzeit gepriift.

2. Erstmals verpflichtend angewendete
International Reporting Standards (1FRs)
und Interpretationen (IFRIC)

Im Geschéftsjahr 2015 waren folgende Veréande-
rungen der Standards sowie Interpretationen im
Konzernabschluss der LEG Immo erstmalig anzu-

wenden: Tabelle T51

Die im Mai 2013 verdffentlichte Interpretation des
IFRIC 21 ,Abgaben” stellt klar, zu welchem Zeitpunkt
ein Unternehmen eine Verbindlichkeit zur Leistung
einer 6ffentlichen Abgabe als Schuld anzusetzen hat.
Die Erstanwendung erfolgt fiir Berichtsperioden ab
dem 17.Juni 2014. Die Verbindlichkeiten aus Grund-
steuern wurden gemal IFRIC 21 per 1. Januar 2015 fiir
das gesamte Geschaftsjahr 2015 passiviert. Zum Ge-
schaftsjahresende ergeben sich keine Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

c. Konsolidierungskreis und
Konsolidierungsmethoden

1. Konsolidierungsmethoden

a) Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss der LEG-Gruppe wurden
alle wesentlichen Tochterunternehmen einbezo-
gen iiber die die LEG Immo Beherrschung im Sinne
des IFRs 10 ausiiben kann. Ein Unternehmen ist
von einem anderen Unternehmen zu konsolidie-
ren, wenn es durch dieses Unternehmen aus wirt-
schaftlicher Sicht beherrscht wird, selbst wenn
nicht mehr als 50 % der Stimmrechtsanteile an
dem anderen Unternehmen gehalten werden.

Die LEG Immo beherrscht die Tochtergesellschaf-
ten nur dann, wenn folgende drei Voraussetzun-
gen des 1FRs 10.7 kumuliert erfiillt sind:

1) Entscheidungsmacht des Mutterunter-
nehmens liber die relevanten Aktivitdten

des Tochterunternehmens

2) variable Riickfliisse aus dem Tochterunterneh-
men gehen dem Mutterunternehmen zu sowie
Fahigkeit des Mutterunternehmens, seine
Entscheidungsmacht dergestalt zu nutzen,
dass dadurch die Hohe der Rendite des
Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

3)

Tochterunternehmen werden ab dem Zeitpunkt,
zu dem die LEG Immo die Beherrschung erlangt,
erstmals einbezogen. Sobald die Beherrschung
durch die LEG Immo nicht mehr besteht, erfolgt
die Entkonsolidierung.

Die Abschliisse der Tochterunternehmen werden
unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag
aufgestellt wie der Abschluss der LEG Immo.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbs-
methode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die
Anschaffungskosten mit dem der Beteiligungs-
quote entsprechenden anteiligen Eigenkapital
verrechnet werden. Dabei wird nach der Erwerbs-

T57-Erstmalige Anwendung verdnderter Standards und Interpretationen

Inhalt

Anzuwenden fiir Geschdftsjahre
beginnend am

Anderungen von Standards

Diverse Standards Verbesserungen und Erganzungen ausgewahlter IFRS 2011-2013  01.01.2015
Neue Interpretationen
IFRIC 21 »Abgaben” 17.06.2014
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methode das Nettovermégen der erworbenen
Tochterunternehmen zum Erwerbszeitpunkt unter
Beriicksichtigung der beizulegenden Zeitwerte der
identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und
Eventualverbindlichkeiten, latenter Steuern und
eines eventuellen Geschéfts- oder Firmenwerts zu
diesem Zeitpunkt ermittelt.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Teil des
Ergebnisses und des Nettovermdgens dar, der
nicht den Anteilseignern der LEG Immo zuzurech-
nen ist. Nicht beherrschende Anteile werden in
der Konzerngesamtergebnisrechnung und in der
Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis
in der Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigen-
kapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des
Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

Alle konzerninternen Forderungen und Verbind-
lichkeiten, Ertrage und Aufwendungen sowie Ge-
winne und Verluste aus konzerninternen Transak-
tionen werden eliminiert.

b) Assoziierte Unternehmen
Assoziierte Unternehmen sind Beteiligungen, bei
denen der LEG-Konzern einen maBgeblichen Ein-
fluss auf die Finanz- und Geschaftspolitik ausiiben
kann. Der maBgebliche Einfluss beruht regelma-
Big darauf, dass die LEG Immo direkt oder indirekt
20 % bis 50 % der Stimmrechte an diesem Unter-
nehmen innehat und die damit verbundene Asso-
ziierungsvermutung nicht widerlegt wird.

Assoziierte Unternehmen werden nach der Equity-
Methode bilanziert. Im Rahmen der Equity-
Bewertung werden die Anteile an assoziierten
Unternehmen zu Anschaffungskosten im Konzern-
abschluss ausgewiesen, angepasst um die darauf
entfallenden Anderungen im Reinvermdgen des
assoziierten Unternehmens und um eventuelle
Wertminderungen aus moglichen Wertbeeintrach-
tigungen.

Verluste aus assoziierten Unternehmen, die den
Beteiligungsbuchwert bzw. sonstige langfristige
Forderungen aus der Finanzierung dieser Unter-
nehmen iibersteigen, werden nicht erfasst, sofern
keine Nachschusspflicht besteht.

Dariiber hinaus werden einzelne assoziierte Un-
ternehmen wegen der untergeordneten Bedeu-
tung fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns zum beizulegenden Zeitwert oder,
sofern sich dieser fiir nicht bérsennotierte Eigen-
kapitalinstrumente nicht hinreichend verlasslich
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ermitteln ldsst, zu Anschaffungskosten bewertet
und innerhalb der langfristigen sonstigen finanzi-
ellen Vermdgenswerte ausgewiesen.

Eine Ubersicht zum Anteilsbesitz der LEG-Gruppe
findet sich im Abschnitt J.

2. Verdnderungen im Konzern
a) Tochterunternehmen
Der Konsolidierungskreis der LEG-Gruppe hat sich

wie folgt entwickelt:

T52 - Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen

2015 2014
STAND 01.01. 48 43
Zuginge 10 8
Zugdnge
aus Anderung der Einbeziehungsart 1 0
Abginge -5 -3
STAND 31.12. 54 48

Zum 1. Januar 2015 erfolgte die Erstkonsolidierung
der Lec Grundbesitz Erwerb 1 GmbH er Co. ka.

Mit Notarvertrag vom 17. Februar 2015 erfolgte die
Griindung der EnergieServicePlus GmbH. Gegen-
stand der Gesellschaft ist die Bereitstellung von
Energieversorgungsleistungen sowie von energie-
nahen Dienstleistungen. Die Erstkonsolidierung
erfolgte zum 1. Mérz 2015.

Zum 1.Juni 2015 erfolgte die Erstkonsolidierung
der Noah Asset 4 GmbH.

Im Zuge eines Portfolioankaufs wurden die Solis
GmbH, Diisseldorf, die Rheinweg Grundstiicksge-
sellschaft mbH, Diisseldorf sowie die Jupp Grund-
stiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf erworben und
zum 1. Juli 2015 erstkonsolidiert. Wir verweisen auf
Kapitel E.1.

Zum 1.Juli 2015 erfolgte die Erstkonsolidierung
der LG Grundbesitz Erwerb 2 GmbH e Co. kG
und der LEG Grundbesitz Erwerb 3 GmbH e Co. kaG.
Die Erstkonsolidierung der LEG Wohnviertel Dyk
GmbH erfolgte zum 31.Juli 2015.

Die Abginge aus dem Konsolidierungskreis be-
treffen konzerninterne Verschmelzungen und An-
wachsungen von ehemaligen Tochterunternehmen
der LEG-Gruppe. Die LEG Bautrager GmbH, die LEG
Standort- und Projektentwicklung Bielefeld GmbH
sowie die LEG Standort- und Projektentwicklung
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Essen GmbH sind riickwirkend zum 1. Januar 2015
auf die LEG Solution GmbH verschmolzen.

Zum 1. Juli 2015 ist die GewG Beteiligungs GmbH
auf die cewe GmbH verschmolzen und die
GEWG KG zum 31. Marz 2015 auf die Komplemen-
tar-GmbH angewachsen. Es ergeben sich durch
diese Verdnderungen im Konsolidierungskreis
keine Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage.

b) Assoziierte Unternehmen
Die Entwicklung der assoziierten Unternehmen,
die nach der Equity-Methode einbezogen sind, er-

— Latente Steuern: Die Finalisierung der steuerli-
chen Buchwerte fiir das Immobilienvermégen
fiihrte zu einer Reduktion der latenten Steuern
um netto 1,2 Mio. Euro. Eine Anpassung der
Saldierung in der finalen Kaufpreisallokation
fiihrte zu einem Riickgang der aktiven und
passiven latenten Steuern und jeweils
1,6 Mio. Euro.

Gesamtgegenleistung und erworbenes Nettover-
mogen stellen sich damit wie folgt dar:

T54 - Gegenleistung

01.11.2014 01.11.2074
gibt sich aus folgender Tabelle: Mio. € final - vorlufig  Verdnderung
Netto-Barkaufpreis-
komponente 463,4 462,9 -0,5
T53 - Anzahl assoziierter Unternehmen at Equity ; -
Bedingte Kaufpreiserstattung -0,9 -0,9 -
GESAMTGEGENLEISTUNG 462,5 462,0 -0,5
2015 2014
STAND 01.01. 4 4
Zu- / Abginge -1 0 T55 - Kaufpreisallokation
STAND 31.12. 3 4 01.11.2014 01.11.2014
Mio. € final vorldufig  Verdnderung
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 436,3 436,3 -
3. Unternehmenserwerbe Liquide Mitcel 69 69 Z
Die Kaufpreisallokation des Erwerbs der Vitus Sonstige Aktiva 73 8, 16
Gruppe zum 1.November 2014 war im Konzern- Zur VeriuBerung
abschluss der LE-Gruppe zum 31. Dezember 2014 gehaltene Vermogenswerte 24,5 24,5 -
Hp H SUMME
hinsichtlich der Posten VERMOGENSWERTE 475,0 476,6 1,6
Sonstige finanzielle
— Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien Verbindlichkeiten -18,8 -18,8 -
— Latente Steuern Pensionsverpflichtungen -15,5 -15,5 -
— Betriebskosten Passive latente Steuern -33,3 -36,1 -2,8
— Gesamtgegenleistung Sonstige Verbindlichkeiten -6,1 -6,1 -
SUMME
o VERBINDLICHKEITEN -73,7 -76,5 -2,8
noch vorlaufig.
Nettovermdgen zu Zeitwerten 401,3 400,1 -1,2
. . Nicht beherrschende Anteile -0,3 -0,3 -
Nach Abschluss der Kaufpreisallokation werden
. . Nettovermdogen zu Zeitwerten
die Anpassungen retrospektiv auf den Erwerbs-  ohne Minderheiten 401,6 400,4 -1,2
stichtag vorgenommen (IFRS 3.45). GEGENLEISTUNG 462,5 462,0 -0,5
GESCHAFTS- ODER
FIRMENWERT 60,9 61,6 0,7

Folgende Veranderungen haben sich im Rahmen
der Finalisierung ergeben:

— Gesamtgegenleistung: Der Kaufpreis wurde
auf Basis der Bilanzen zum 30.September 2014
ermittelt (Kaufpreisbilanz). Diese waren
zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzern-
abschlusses 2014 vorlaufig. Die Finalisierung
der Kaufpreisbilanz fiihrte zu einer nach-
traglichen Kaufpreisanpassung in Hohe von
0,5 Mio. Euro.
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Der endgiiltige Geschafts- oder Firmenwert fiir
die Akquisition der Vitus-Gruppe sinkt somit um
0,7 Mio. Euro auf 60,9 Mio. Euro.

Infolge der Finalisierung der Kaufpreisallokation
ergeben sich folgende Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss per 31. Dezember 2014:

— Sonstige Verbindlichkeiten: Die nachtragliche
Kaufpreisanpassung fiihrt zu einer Erhéhung
der sonstigen Verbindlichkeiten in Hhe von
0,5 Mio. Euro.
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— Ertragsteuern: Die zuvor beschriebene An-
passung der latenten Steuern war nur zum
Erwerbsstichtag erforderlich. Die latenten
Steuern per 31. Dezember 2014 bleiben un-
verandert. Folglich erhht sich der Aufwand
aus latenten Ertragsteuern fiir den Zeitraum
1.November bis 31. Dezember 2014 um
1,2 Mio. Euro.

— Kumulierte sonstige Riicklagen: Die Erhdhung
des Ertragsteueraufwands fiihrt zu einer Ver-
minderung des Eigenkapitals um 1,2 Mio. Euro
(kumulierte sonstige Riicklagen).

4. Angaben zu 1FRS 12

a) Angaben zu vollkonsolidierten
Tochtergesellschaften
Eine Ubersicht der Tochterunternehmen an denen
die LEG Immo beteiligt ist zum 31.12.2015 (IFRS 12.10
ff.) findet sich im Abschnitt J.

Die L Immo hadlt unmittelbar 82,9 % an der LEG
NRW GmbH und mittelbar 17,07 % Uber die Rote
Rose GmbH e Co. kG (Rote Rose). Die LEG NRW
GmbH hilt die weiteren Beteiligungen an den
oben aufgefiihrten Tochterunternehmen.

Die direkten und indirekten Kapitalanteile der LEG
Immo an den Tochterunternehmen entsprechen
auch dem Anteil der Stimmrechte. Die nicht kon-
solidierten Gesellschaften sind von den wesentli-
chen Kennzahlen Jahresiiberschuss, Bilanzsumme
und Umsatz als nicht wesentlich einzustufen und
werden daher nicht in den Konsolidierungskreis
einbezogen.

b) Angaben zu Tochterunternehmen, an denen
wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen
Nachfolgend werden die Finanzinformationen
zu den als wesentlich eingestuften, nicht be-
herrschenden Anteilen an Tochterunternehmen
zusammengefasst (IFRs 12.B10). Bei den angegebe-
nen Betrdgen wurden konzerninterne Transaktio-
nen nicht eliminiert.

Zum 31.12.2075 ist die EnergieServicePlus GmbH,
Segment Wohnen, die einzige Tochtergesellschaft
mit wesentlichen nicht beherrschenden Anteilen,
nachdem die LEG Immo zum 30.04.2015 49 % der
Anteile der EnergieServicePlus GmbH an die RwE
verauBert hat.

0,3 Euro Mio. des Konzernergebnisses entfallen
auf die wesentlichen Minderheiten der Energie-
ServicePlus GmbH. Der Buchwert im Konzern,
der fiir die Minderheiten an der EnergieService
Plus GmbH zum 31.12.2015 erfasst wurde, betragt
0,8 Mio. Euro.

Mit Aufstockung der Geschiftsanteile am 11.Sep-
tember 2015 ist die Biomasse Heizkraftwerk Sie-
gerland GmbH e Co.kG, Segment Sonstiges, eine
94,86 % Tochtergesellschaft der LEG Immo. Damit
bestehen zum 31. Dezember 2015 keine wesent-
lichen nicht beherrschenden Anteile an der Bio-
masse Heizkraftwerk GmbH er Co. Ka.

Sowohl die VerduBerung der Anteile an der
EnergieServicePlus GmbH als auch die Uber-
nahme der weiteren Anteile an der Biomasse
Heizkraftwerk Siegerland GmbH s Co.kG werden
als Eigenkapitaltransaktion behandelt und in der
Eigenkapitalverdnderungsrechnung unter ,Ande-
rung des Konsolidierungskreises /Ubriges” im er-
wirtschafteten Eigenkapital gezeigt.

T56 - Bilanz
Biomasse Heizkraftwerk o
GmbH er Co. KG EnergieServicePlus GmbH Summe

Mio. € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Langfristig

Vermdgenswerte - 17,5 1,8 0,0 1,8 17,5
Schulden - -14,7 -0,8 0,0 -0,8 -14,7
Langfristiges Nettovermogen - 2,8 1,0 0,0 1,0 2,8
Kurzfristig

Vermdgenswerte - 1,7 1,2 0,0 1,2 1,7
Schulden - -6,6 -1,0 0,0 -1,0 -6,6
Kurzfristiges Nettovermdégen - -4,9 0,2 0,0 0,2 -4,9
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T57 - Ergebnisrechnung

Biomasse Heizkraftwerk

GmbH¢r Co. KG EnergieServicePlus GmbH Summe

Mio. € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Umsatzerlse / sonstige betriebliche Ertrage 0,0 7,7 21 0,0 21 7,7
Ergebnis vor Steuern 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten Geschiftsbereichen 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
Jahresiiberschuss 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
GESAMTERGEBNIS 0,0 -1,8 0,0 0,0 0,0 -1,8
Davon entfallen auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss 0,0 -0,9 0,0 0,0 0,0 -0,9
An Inhaber nicht beherrschender Anteile
gezahlte Dividenden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
T58 - Kapitalflussrechnung

Bioné(:;ZiIngCkaV.a});tGwerk EnergieServicePlus GmbH Summe
Mio. € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Mittelzufluss/-abfluss aus
Gewdhnlicher Geschiftstatigkeit - 1,7 0,1 0,0 0,1 1,7
Investitionstatigkeit - - -0,2 - -0,2 _
Finanzierungstatigkeit - -1,4 0,5 0,0 0,5 -1,4
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNG
DER FLUSSIGEN MITTEL - 0,3 0,4 - 0,4 0,3

c) Angaben zu assoziierten Gesellschaften

1. Angaben zu wesentlichen
assoziierten Gesellschaften
Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
haben folgende Auswirkungen auf die Bilanz bzw.
die Ergebnisrechnung der LeG-Gruppe:

T59 — Auswirkung assoziierter Unternehmen

Mio. € 2015 2014
Bilanzansatz 8,8 8,9
Gesamtergebnis (Gewinn /Verlust) 0,0 0,3

Nachfolgend sind Angaben zu den wesentlich ein-
gestuften Beteiligungen an assoziierten Unterneh-
men aufgelistet.

T60 - Wesentliche nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital Mio. € *

Ergebnis Mio. € *

Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 19,4 0,7
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3,5 0,0
*Es handelt sich bei der Beckumer Wohnung: llschaft mbH um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. D« ber 2015,

bei der Kommunale Haus und Wohnen GmbH um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2014.
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Tatigkeit der oben aufgefiihrten Gesellschaften ist
die Immobilienverwaltung.

Die Beziehungen zu den assoziierten Unternehmen
sind operativer Natur. Alle oben aufgefiihrten Un-
ternehmen werden im Konzernabschluss nach der
Equity-Methode bilanziert. Notierte Marktpreise
liegen nicht vor.

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der
wesentlichen assoziierten Unternehmen des Kon-
zerns sind nachfolgend angegeben. Die angegebe-
nen Finanzinformationen entsprechen den Betra-
gen der aufgestellten Abschliisse der assoziierten

Unternehmen.
T61-Bilanz
Kommunale Haus und Beckumer Summe
Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH
Mio. € 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2014
Langfristige Vermogenswerte 421 43,0 7,6 79 49,7 50,9
Kurzfristige Vermogenswerte 2,7 1,9 0,5 0,5 3,2 2,4
Flissige Mittel 1,7 2,2 0,9 0,9 2,6 31
Sonstige Vermdgenswerte - - - - - -
Langfristiges Fremdkapital - - - - - -
Kurzfristiges Fremdkapital 27,1 28,2 5,5 58 32,6 34,0
Finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten - - - - - -
Nettovermégen 19,4 18,9 3,5 3,5 22,9 22,4
T62 - Ergebnisrechnung
Kommunale Haus und Beckumer Summe
Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH
Mio. € 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Umsatzerlose 6,0 6,1 1,2 1,2 7,2 7,3
Abschreibungen 11 11 0,3 0,3 1,4 1,4
Zinsertrage - - - - - -
Zinsaufwendungen 0,6 0,6 0,1 0,1 0,7 0,7
Ertragsteuern - - - - - -
Jahresiiberschuss aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 0,7 0,6 0,0 01 0,7 0,7
Nachsteuerergebnis aufgegebener Unternehmensbereiche - - - - - -
Sonstiges Ergebnis - - - - - -
Gesamtergebnis 0,7 0,6 0,0 0,1 0,7 0,7
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Uberleitungsrechnung von den zusammengefass-
ten Finanzinformationen zum Buchwert der Betei-
ligungen:

763 - Uberleitung

Kommunale Haus und

Beckumer

Wohnen GmbH Wohnungsgesellschaft mbH Summe

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014  31.12.2015 31.12.2014  31.12.2015 31.12.2014
Nettovermdégen des assoziierten

Unternehmens zum 01.01. 18,9 18,3 3,5 3,4 22,4 21,7
Jahresiiberschuss /-fehlbetrag 0,7 0,6 0,0 0,1 0,7 0,7
Einstellung in Riicklagen -0,1 - - - -0,1 -
Dividenden -0,1 - - - -0,1 -
Nettovermdgen des assoziierten Unternehmens zum 31.12. 19,4 18,9 3,5 3,5 229 22,4
Beteiligungsquote des Konzerns in % 40,62 40,62 33,37 33,37 - -
Anteil am Nettovermégen des assoziierten Unternehmens 7,7 7,7 1,2 1,2 8,9 8,9
Buchwert der Beteiligung 7,7 7,7 1,2 1,2 8,9 8,9

2. Angaben zu nicht wesentlichen
assoziierten Gesellschaften
In der folgenden Tabelle sind die als nicht wesent-
lich einzustufenden assoziierten Unternehmen
aufgefiihrt.

T64 — Nicht wesentliche assoziierte Gesellschaften

Kapitalanteil in %  Eigenkapital Mio. € Ergebnis Mio. €

Ménchengladbach Nordpark Area of Sports GmbH, Ménchengladbach 50,00 0,0 0,0
Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst mbH, Sendenhorst 49,00 0,4 0,8
Area of Sports GmbH @7 Co. KG, Ménchengladbach 50,00 0,1 0,0

Die zusammenfassenden Finanzinformationen der
einzeln unwesentlichen assoziierten Unternehmen
des Konzerns kénnen nachfolgender Tabelle ent-
nommen werden.

T65 — Zusammenfassende Finanzinformationen

Die Buchwerte der einzeln unwesentlichen asso-
ziierten Unternehmen des Konzerns sind nachfol-
gend dargestellt.

T66 —Buchwerte

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014 Summe der Buchwerte 0,1 0,1

Anteil des Konzerns am Gewinn /

Verlust aus fortgefiihrten L. B

Geschiftsbereichen 0,2 0,3 Die nicht erfassten Verluste assoziierter Unterneh-

Anteil des Konzerns am Ergebnis men sind folgender Tabelle zu entnehmen.

nach Steuern aus aufgegebenen

Geschiftsbereichen 0,0 0,0

Anteil des Konzerns am sonstigen T67 - Nicht erfasste Verluste

Ergebnis 0,0 0,0

Gesamtergebnis (Gewinn /Verlust) 0,2 0,3 Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Nicht erfasste Verluste der Periode 0,0 0,0
Kumulierte nicht erfasste Verluste 0,0 0,2
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D. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

1. Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien
Unter den als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien werden die Immobilien der LEG-Gruppe
ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnah-
men bzw. von Wertsteigerungen und nicht zur
Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit gehalten werden.
Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien gehdren Grundstiicke mit Wohn- und Ge-
schaftsbauten, unbebaute Grundstiicke, Grund-
stiicke mit Erbbaurechten Dritter, Stellplatze und
Garagen.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die
zur VerauBerung vorgesehen sind und deren Ver-
auBerung innerhalb der nachsten 12 Monate als
hochstwahrscheinlich angesehen wird, werden
gemaB IFRs 5 unter den zur VerduBerung vorgese-
henen Vermogenswerten im kurzfristigen Vermo-
gen bilanziert. Die Bewertung erfolgt konsistent
zur Bewertung der unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gefiihrten Bestande.

Bei gemischt genutzten Immobilien erfolgt eine
Trennung in eigen- und fremdgenutzten Teil, so-
fern eine rechtliche Méglichkeit zur Teilung des
entsprechenden Objektes besteht und weder die
eigengenutzte noch die fremdvermietete Kom-
ponente unwesentlich sind. Der fremdvermietete
Teil wird den als Finanzinvestition gehaltenen Im-
mobilien zugeordnet, wahrend der eigengenutzte
Teil unter den Sachanlagen bilanziert wird. Fiir die
Zuordnung der Komponenten wird das Verhiltnis
der jeweiligen Flachen verwendet.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien ibertragen,
wenn eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch
den Beginn der Selbstnutzung oder den Beginn der
Entwicklung mit der Absicht des Verkaufes belegt
wird.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
werden — sofern nicht im Rahmen eines Unterneh-
menszusammenschlusses erworben - bei Zugang
mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten
einschlieBlich Nebenkosten bilanziert. Nachfol-
gend werden die Immobilien entsprechend des
in 1As 40 i.v.m. IFRS 13 vorgesehenen Wahlrechtes
zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. IFrs 13.9
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definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis,
der im Rahmen einer gewdhnlichen Transaktion
zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstich-
tag fiir den Verkauf eines Vermogenswerts erhal-
ten oder fiir die Ubertragung einer Verbindlichkeit
gezahlt wiirde. Der beizulegende Zeitwert unter-
stellt grundsétzlich den Verkauf eines Vermogens-
wertes (,Exit Price”). Er entspricht dem (theore-
tisch) an den VerauBerer zu zahlenden Preis bei
einem (hypothetischen) Verkauf einer Immobilie
zum Bewertungsstichtag, unabhangig von einer
unternehmensspezifischen VerauBerungsabsicht
und -fahigkeit. Bei der Ermittlung des beizule-
genden Zeitwerts wird von der héchst- und best-
moglichen Nutzung der Immobilie (,Konzept des
Highest and Best Use” IFrs 13.27ff.) ausgegangen.
Dies impliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximie-
rung des Vermogenswerts, sofern diese technisch
moglich, rechtlich zuldssig und finanziell durch-
fihrbar ist. Wir verweisen hierzu auf Kapitel p.17.
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Im-
mobilien werden erfolgswirksam im Periodener-
gebnis erfasst.

Vorauszahlungen auf Immobilienankdufe werden
grundsétzlich unter Vorauszahlungen auf als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewie-
sen. Vorauszahlungen auf Immobilienankaufe die
im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlus-
ses geleistet werden, werden im Falle eines Asset
Deals unter Vorauszahlungen auf als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien bzw. im Fall eines Share
Deals unter sonstigen finanziellen Vermoégenswer-
ten ausgewiesen.

Spatere Kosten fiir den Ausbau, fir die teilweise
Ersetzung oder Instandhaltung der Immobilie
(1as 40.17) werden aktiviert, soweit sich nach dem
Komponentenansatz (1As 40.19) der Ersatz von
Teilen einer Einheit ergibt und die Kosten zu-
verldssig messbar sind. Des Weiteren ergibt sich
eine Aktivierung, wenn sich aus den Aktivitiaten
ein erhdhter zukiinftiger Nutzen ergibt und die
Kosten zuverldssig messbar sind. Die aktivierten
Kosten werden nicht planmaRig abgeschrieben,
da in Verbindung mit dem Wahlrecht des 1as 40
zur Bilanzierung des beizulegenden Zeitwertes
generell keine planmaéBige Abschreibung vorge-
nommen wird.

Im Rahmen von Optimierungen des Portfolios
werden einzelne Einheiten an Mieter, Eigennutzer
sowie an private Kapitalanleger verkauft.
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Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte er-
folgt intern durch die LG Immo. Parallel zu den in-
tern ermittelten beizulegenden Zeitwerten der LEG
Immo wird das Immobilienportfolio durch einen
unabhdngigen externen Gutachter zum 31. Dezem-
ber 2015 bewertet. Die externe Bewertung dient
der LEG zur Plausibilisierung der eigenen Werter-
mittlung sowie zur grundsatzlichen Bestatigung des
Gesamtportfoliowertes durch eine Zweitmeinung.

Auf Ebene einzelner Hauseingange wurden durch
die LEG Immo die Objekte unter individueller Be-
riicksichtigung von Lage, Zustand, Ausstattung, der
aktuellen Vertragsmiete und ihrer Entwicklungspo-
tenziale einzeln betrachtet. Die so ermittelten bei-
zulegenden Zeitwerte entsprechen den gemaR IFrs
definierten Marktwerten, zu welchen Immobilien
zwischen Marktteilnehmern unter aktuellen Markt-
bedingungen am Bemessungsstichtag im Rahmen
eines geordneten Geschidftsvorfalls getauscht wer-
den kénnten (1As 40.5 rev. i.v.m. IFRS 13.15).

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der
als Finanzinvestition sowie zur VerduBerung ge-
haltenen Immobilien erfolgte auf Grundlage der
prognostizierten Netto-Zahlungszufliisse aus der
Bewirtschaftung der Objekte unter Nutzung der
Discounted Cash Flow-Methode (pcr-Methode).
Bei Objekten ohne positiven Netto-Zahlungszu-
fluss (in der Regel leerstehende Gebaude) wurde
der Marktwert durch ein Liquidationswertverfah-
ren ermittelt. Unbebaute Grundstiicke wurden
regelmaRig auf Basis der Bodenrichtwerte im Rah-
men eines indirekten Vergleichswertverfahrens
bewertet.

Bei der pcr-Bewertung wurde ein Detailplanungs-
zeitraum von zehn Jahren berlicksichtigt. Nach
dem Ende des zehnten Jahres wurde ein Verkaufs-
wert angesetzt, der sich durch Kapitalisierung des
prognostizierten Jahresreinertrages der elften Peri-
ode unter Beriicksichtigung der objektspezifischen
Restnutzungsdauer ermittelt. Grundsatzlich wird
davon ausgegangen, dass die minimale Restnut-
zungsdauer der einzelnen Objekte bei 20 Jahren,
die maximale Restnutzungsdauer bei 8o Jahren
liegt. Im ersten Jahr des Detailplanungszeitraums
wurde von den vertraglich vereinbarten Mietein-
nahmen der jeweiligen Immobilie und weiteren
objektspezifischen Wertparametern ausgegangen.
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Die zur Bewertung zugrunde gelegte, durchschnitt-
liche Nettokaltmiete der vermieteten Wohnun-
gen des bewerteten Vermdgensbestandes (hier
und im Folgenden als Finanzinvestition sowie zur
VerauBerung gehaltene Immobilien) in Gebduden
mit der liberwiegenden Nutzungsart Wohnen
zum Stichtag betragt 5,20 Euro je qm pro Monat
(2014: 5,09 Euro je gqm pro Monat). Diese Objekte
kénnen auch vereinzelt untergeordnete gewerbli-
che Einheiten enthalten. Die weitere Entwicklung
der Jahresmiete wurde auf der Basis individueller
Annahmen (ber den Planungszeitraum prognosti-
ziert. Dabei wurde zwischen Mieteinnahmen aus
Bestandsmietvertragen und Neuvermietungen auf-
grund prognostizierter Fluktuation unterschieden.
Die Marktmiete erhéht sich im Detailplanungs-
zeitraum jahrlich um einen individuell ermittelten
Steigerungssatz. Fiir Neuvermietungen wird ein
Mietzins in Hohe der angenommenen Marktmiete
zugrunde gelegt. Die angesetzten Marktmietstei-
gerungen bewegen sich in einer Spanne von 0%
bis 2% basierend auf einer Markt- und Objekt-
einschdtzung. Die Mieten der Bestandsvertrage
werden im Rahmen der gesetzlichen Méglichkei-
ten und unter Berlicksichtigung der Objekt- und
Markteinschatzung entwickelt und im Zeitablauf
der allgemeinen Marktentwicklung angendhert.
Die fiir die Bewertung zugrunde gelegte Leer-
standsquote nach Wohnflache betragt zum Bewer-
tungsstichtag 3,36 % (2014: 3,0 %). Die angenom-
mene Leerstandsentwicklung orientiert sich an der
Lage und individuellen Objekteigenschaften.

Offentlich geférderte Immobilien wurden je nach
Vorliegen und Dauer einer méglichen Mietpreis-
bindung unterschiedlich behandelt. Wenn die
Mietpreisbindung innerhalb des 10 Jahre Detail-
planungszeitraumes endet, wird fiir das Folgejahr
eine Mietanpassung in Richtung Marktmiete unter
Beriicksichtigung der gesetzlichen Vorgaben ange-
nommen. Fiir die restlichen geférderten Objekte,
die bis maximal 2081 aus der Bindung fallen, wurde
ein Abschlag auf den Kapitalisierungszinssatz in
Abhédngigkeit der verbleibenden Mietpreisbin-
dungsdauer vorgenommen.

Fiir reaktive und periodische InstandhaltungsmaR-
nahmen wird je nach Objektzustand und Baujahr
bei den iiberwiegend zum Wohnen genutzten
Immobilien ein Instandhaltungskostenansatz von
durchschnittlich 11,49 Euro /qm pro Jahr (2014:
11,22 Euro /qm pro Jahr) zugrunde gelegt.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernabschluss

ANHANG
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Verwaltungskosten werden pauschal je Wohnein-
heit mit 289,66 Euro p.a. (2014: 284,20 Euro p.a.),
je Stellplatz beziehungsweise Garagenplatz mit
37,78 Euro p.a. (2014: 37,06 Euro p.a.) angesetzt.
Bei Wohngebauden mit Gewerbeanteil oder sons-
tiger Nutzung werden die Verwaltungskosten fiir
den nicht wohnwirtschaftlich genutzten Anteil mit
1% (2014: 1%) des Gewerberohertrages beriick-
sichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten sind weitgehend an
die aus der 11. Berechnungsverordnung (i1.8v, Stand
01.01.2014) bekannten Kostenansatze angelehnt.
Die Bewirtschaftungskosten der 11.Bv werden alle
drei Jahre im Verhdltnis zur Verdnderung des Ver-
braucherpreisindexes angepasst. Zur Verstetigung
wird im Bewertungsmodell die Steigerungsrate der
letzten turnusgemédfBen Anpassung der Bewirt-
schaftungskosten gemaR 1. Bv. als liber 3 Jahre
verteilte jahrliche Steigerung beriicksichtigt.

Die Entwicklung der Instandhaltungs- und Bewirt-
schaftungskosten unterliegt dariiber hinaus im
Betrachtungszeitraum einer Dynamik. Die Kosten-
steigerung von 2% pro Jahr ist aus dem mittelfris-
tig erwarteten Anstieg des Verbraucherpreisindex
abgeleitet.

Rund 1,41% (2014: 1,47 %) der Einheiten im Be-
stand sind als gewerbliche Objekte klassifiziert
worden. Diese Objekte kdnnen auch vereinzelt
Wohnungen enthalten, sind aber durch den ge-
werblichen Charakter gepragt. Fiir diese Objekte
wurden aufgrund der zum Wohnungsbestand ab-
weichenden Mietvertragsgestaltungen und abwei-
chender Marktgegebenheiten auch abweichende
Annahmen zu den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Parametern getroffen. Die durchschnittliche
Miete der iiberwiegend gewerblich genutzten
Objekte betrdgt 6,92 Euro je qm (2014: 6,95 Euro
je gm), bei einer durchschnittlichen Instandhal-
tung von 7,12 Euro je qm (2014: 6,82 Euro je qm)
im Detailplanungszeitraum. Die Leerstandsquote
nach Nutzfliche betrdgt zum Bewertungsstichtag
13,4 % (2014: 12,8 %). Verwaltungskosten werden
mit 1% (2014: 1%) des Gewerberohertrages an-
gesetzt. Der Diskontierung der Zahlungsstrome
werden marktiibliche und laufzeitkongruente Dis-
kontierungssdtze von durchschnittlich 5,70 % (ge-
wichteter Durchschnitt) (2014: 5,93 %) und mark-
tlibliche Kapitalisierungssatze zur Bestimmung des
Wiederverkaufswertes der Immobilien im zehnten
Jahr der Nutzung von durchschnittlich 6,63 % (ge-
wichteter Durchschnitt) (2014: 6,50 %) zugrunde
gelegt, die das tatsachliche Bewirtschaftungskos-
tenverhdltnis objektspezifisch beriicksichtigen
und das individuelle Chancen-/Risikoprofil der

T68 —Information lber die der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Diskontierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)*

Kapitalisierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)*

Bruttovermégens-
wert der als Finanz-

investition gehal- Bewertungs-
Segment Mio. € tenen Immobilien technik?® min. durchschn. max. min durchschn. max.
Wohnimmobilien’
Wachstumsmarkte 2.855 DCF 4,3 5,5 7,2 2,8 6,0 8,9
Stabile Markte 1.936 DCF 4,4 5,7 7,0 3,4 6,7 12,8
Markte mit
héheren Renditen 1.219 DCF 4,6 59 6,6 41 7,3 12,6
AuBerhalb NRW 91 DCF 4,4 5,5 6,2 4,2 71 9,1
Gewerbeimmobilien? 159 DCF 4,8 6,7 10,7 5,0 7,3 11,8
Garagen, Stellplatze u.
sonstige Einheiten 118 DCF 53 - 6,9 4,0 - 13,3

Ertragswert /

Erbbaurechte u. Vergleichs-
unbebaute Flachen 23 wertverfahren
GESAMT-PORTFOLIO
IAS 40 /IFRS 5 6.401 DCF 4,3 5,7 10,7 2,8 6,6 13,3

sind 321
sind 290 Gewert

' Davon
2 Davon

in Gewerbei

iten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 321

darin enthalten sind 290 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.

iten in Gewerbei bilien.

3 Die Informationen iiber die Bewertungstechnik erfolgt ohne Beriicksichtigung von IAS 16-Objekten. In Ausnahmefillen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.

* Qm-gewichtete Zinssitze beziehen sich auf Wohn- und Gewerbeimmobilien.
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Immobilien widerspiegeln. Dabei sind in die Be-
stimmung eines angemessenen Zinssatzes neben
Lagekriterien insbesondere der Objekttyp, der Ob-
jektzustand, das Alter, das potenzielle Mietwachs-
tum, die Standortprognose und mogliche 6ffent-
liche Férderungen eingeflossen. Die Veranderung
zwischen den Jahren 2014 und 2015 reflektiert die
allgemeine positive Entwicklung des Immobilien-
marktes sowie das kontinuierlich verbesserte ope-
rative Geschaft mit entsprechender Wirkung auf
die Diskontierungs- bzw. Kapitalisierungszinssatze.

Aufgrund der eingeschrankten Verfiigbarkeit von
Marktdaten bzw. nicht direkt am Markt beobacht-
barer Daten und Bewertungsparametern, der Kom-
plexitit der Immobilienbewertung sowie des Spezi-
fizierungsgrads von Immobilien, ist die Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien dem Level 3 der Bewer-
tungshierarchie des IFrs 13.86 (Bewertung aufgrund
nicht beobachtbarer Inputfaktoren) zuzuordnen.
Wir verweisen hierzu auf Kapitel p.17.

Im Rahmen der Bewertung erfolgt eine Einteilung
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in
die nutzungsartabhangigen Klassen

— Wohnimmobilien

— Gewerbeimmobilien

— Garagen, Tiefgaragen oder Stellplatze /
Sonstige Objekte

— Erbbaurechte und unbebaute Flachen.

Als Gewerbeobjekte gelten Immobilien, welche
mit Flachen ab 1.000 qm NFL oder ab 50 % gebau-
debezogener Flache gewerblich genutzt werden.
Unter Sonstigen Objekten werden im Wesentli-
chen Einheiten mit AuBenwerbetrdgern und Mo-
bilfunkantennen verstanden. Weiterhin erfolgt
eine Einteilung mithilfe eines Scoringsystems in
drei Marktcluster: Wachstumsmarkte (,Orange”),
Stabile Markte (,Green”) und Markte mit hohe-
ren Renditen (,,Purple”).

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungs-
technik, die bei der Bestimmung des beizulegen-
den Zeitwertes der als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien verwendet wurde, sowie die
verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren
Inputfaktoren:

Sensitivitdt des Brutto- Sensitivitdt des
vermdgenswertes Bruttovermdgenswertes
(Variation des (Variation des

Diskontierungszinssatzes in %) Kapitalisierungszinssatzes in %)

Voraussichtliche Mietentwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

Voraussichtliche
Leerstands-
entwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

-25bp +25bp -25bp +25bp min. durchschn. max. T,
4,5 -4,2 2,6 -2,3 0,6 1,4 1,8 1,5
4,0 -3,8 2,1 -2,0 0,6 0,9 1,3 3,3
3,7 -3,5 1,8 -1,7 0,3 0,7 11 5,7
3,7 -3,6 1,8 -1,8 0,5 11 1,4 11
2,2 -2, 1,8 -1,7 - - - -
4,7 -4,3 1,9 -1,7 - - - -
41 -3,9 2,2 -2,1
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungs-
technik, die bei der Bestimmung des beizulegen-
den Zeitwertes der als Finanzinvestition gehalte-

nen Immobilien zum 31.12.2014 verwendet wurde:

T69 - Information iiber die der Bewertung zugrunde liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Diskontierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)*

Kapitalisierungszinssatz
(qm-gewichtet in %)*

Bruttovermégens-
wert der als Finanz-

investition gehal- Bewertungs-
Segment Mio. € tenen Immobilien technik® min. durchschn. max. min durchschn. max.
Wohnimmobilien’
Wachstumsmarkte 2.337 DCF 4,5 5,8 7,8 3,0 6,0 8,5
Stabile Markte 2.067 DCF 4,6 5,9 9,0 3,6 6,3 12,7
Markte mit
hoéheren Renditen 1157 DCF 4,7 6,1 6,8 4,4 7,2 12,9
AuBerhalb NRW 114 DCF 4,6 5,8 6,4 43 6,5 8,9
Gewerbeimmobilien? 172 DCF 4,8 6,8 10,7 5,0 7,2 12,2
Garagen, Stellplatze u.
sonstige Einheiten 99 DCF 55 - 7,5 3,8 0,0 13,3

Ertragswert /

Erbbaurechte u. Vergleichs-
unbebaute Flachen 27 wertverfahren
GESAMT-PORTFOLIO
IAS 40 /IFRS 5 5.973 DCF 4,5 5,9 10,7 3,0 6,5 13,3

*Davon ausgenommen sind 309 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien; darin enthalten sind 295 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
2Davon ausgenommen sind 295 Gewerbeeinheiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 309 Wohneinheiten in Gewerbeimmobilien, Gewerbe und sonstige Einheiten,

Garagen und Stellplatze sowie eigengenutzte Immobilien.

3 Die Informationen iiber die Bewertungstechnik erfolgt ohne Beriicksichtigung von IAS 16-Objekten. In Ausnahmefallen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.
Inkl. der Angaben aus der Fair Value-Bewertung durch CBRE vom 30.09.2014 fiir das 9.574 Wohneinheiten umfassende Ankaufsportfolio.

*Qm-gewichtete Zinssitze beziehen sich auf Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Mit dem Kauf der Anteile an der LEG zum 29. Au-
gust 2008 von der Beteiligungsverwaltungsgesell-
schaft des Landes Nordrhein-Westfalen und der
NRW-Bank, Anstalt des 6ffentlichen Rechts, hat
sich die LEG-Gruppe dazu verpflichtet, soziale Rah-
menbedingungen zu beachten, die neben der Ein-
haltung der liblichen Mieterschutzbestimmungen
unter anderem den betreffenden Immobilienbe-
stand sichern.

Zu diesen sozialen Rahmenbedingungen zihlen
unter anderem die folgenden Verpflichtungen:

Im Rahmen der Sozialcharta gibt es in bestimm-
ten Fillen ein Vorkaufsrecht fiir Mieter zu ver-
giinstigten Konditionen. Geplante Verkdufe von
vermieteten Gebduden oder Gebaudebldcken mit
mehr als einer vermieteten Wohnung diirfen nur
durchgefiihrt werden, wenn bestimmte Bedingun-
gen erfiillt sind.
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Die operativen Gesellschaften der LEG-Gruppe
unterliegen teilweise Einschrinkungen bei Miet-
erhéhungen gegeniiber bestimmten Vorrechts-
mietern sowie im Zusammenhang mit Férderun-
gen in Form von zinsbegiinstigten Darlehen oder
Investitionszuschiissen. Des Weiteren sind recht-
liche Auflagen bei der Privatisierung von Woh-
nungen einzuhalten. Das Unternehmen ist dazu
verpflichtet, pro qm einen bestimmten Durch-
schnittsbetrag fiir Instandhaltungs- und Verbesse-
rungsmaBnahmen aufzuwenden. AuRerdem unter-
liegen bestimmte Teile des Portfolios unbedingten
Verkaufsbeschrankungen.
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Sensitivitdt des Brutto-

vermdgenswertes Bruttovermag tes
(Variation des (Variation des

Diskontierungszinssatzes in %) Kapitalisierungszinssatzes in %)

Sensitivitidt des

Vor: ichtliche Mietentwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

Voraussichtliche
Leerstands-
entwicklung
Wohnimmobilien
(qm-gewichtet in %)

-25bp +25bp -25bp +25 bp min durchschn. max. T,
4,5 -4, 2,6 -2,2 0,9 1,4 1,7 11
3,7 -3,4 2,4 =21 0,5 0,9 1,4 3,3
3,7 -3,5 1,8 -1,7 0,3 0,7 11 4,7
3,7 -2,8 2,6 1,7 0,5 1,2 1,5 2,7
21 -2,0 1,9 -1,7 - - - -
4,5 —4,1 1,8 1,6 - - - -
4,0 -3,6 2,3 -2,1

2. Sachanlagen
Vermogenswerte des Sachanlagevermégens wer-
den zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert und planmagig linear entsprechend der
voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer
abgeschrieben. Eine nachtrdgliche Aktivierung
erfolgt dann, wenn hiermit eine Erhéhung des
Nutzungswertes der Sachanlage verbunden ist.
Die Nutzungsdauern werden ebenso wie etwaige
Restwerte jahrlich tiberpriift und falls erforderlich
angepasst.

Erhaltene Zuschiisse werden bei der Ermittlung
der Anschaffungskosten abgezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen konzern-
einheitlich {iber die folgenden Nutzungsdauern:
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T70 - Nutzungsdauern Sachanlagen

in Jahren 2015 2014
Selbstgenutzte Wohnimmobilien 80 80
Selbstgenutzte Gewerbeimmobilien 50 50

Technische Anlagen und
Maschinen /Sonstige Betriebs-
und Geschiéftsausstattung

5bis 23 5 bis 23

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wert-
minderungen iiberpriift, sobald Indikatoren dafiir
vorliegen, dass der Buchwert eines Vermogens-
wertes seinen erzielbaren Betrag iibersteigt.

Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang aus-
gebucht oder dann, wenn aus der weiteren Nut-
zung oder VerduBerung des Vermogenswertes kein
wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die
aus der Ausbuchung des Vermdgenswertes resul-
tierenden Gewinne oder Verluste werden erfolgs-
wirksam in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung
erfasst.
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Entsprechend der ab Januar 2010 geltenden steu-
erlichen Regelung zur Abschreibung geringwerti-
ger Wirtschaftsgliter werden geringwertige Wirt-
schaftsgiiter bis zu einem Betrag von Euro 150
netto sofort im Zugangsjahr voll abgeschrieben.
Wirtschaftsgliter zwischen Euro 150,01 und 1.000
netto mit einer jahrlichen Gruppenbildung werden
tiber fiinf Jahre linear abgeschrieben. Abweichun-
gen zur wirtschaftlichen Nutzungsdauer werden
als unwesentlich erachtet.

3. Immaterielle Vermégenswerte und
Geschdfts- oder Firmenwert
Erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden
zu Anschaffungskosten aktiviert. Es handelt sich bei
den erworbenen immateriellen Vermogenswerten
um Softwarelizenzen, welche eine bestimmte Nut-
zungsdauer aufweisen. Die Softwarelizenzen wer-
den ab dem Zeitpunkt der Bereitstellung linear
liber eine erwartete wirtschaftliche Nutzungsdauer

von drei bis fiinf Jahren abgeschrieben.

Der Ansatz selbst erstellter immaterieller Vermo-
genswerte unterliegt folgenden Grundsatzen:

Entwicklungskosten, die direkt der Entwicklung
und Uberpriifung identifizierbarer einzelner Soft-
wareprodukte, die in der Verfligungsmacht des
Konzerns stehen, zuordenbar sind, werden als im-
materieller Vermogenswert angesetzt, wenn die
Ansatzkriterien des 1as 38 erfiillt sind.

Ausgaben fiir Entwicklung, die diese Kriterien nicht
erfiillen, werden als Aufwand in der Periode ihres
Entstehens erfasst. Bereits als Aufwand erfasste
Entwicklungskosten werden nicht in einer Folge-
periode aktiviert.

Ein Geschafts- oder Firmenwert entsteht aus dem
Erwerb von Geschiftsbetrieben und stellt den
Uberschuss der Vergiitung iiber die beizulegen-
den Zeitwerte der Netto-Vermogenswerte ab-
zliglich der nicht beherrschenden Anteile zum
Erwerbsstichtag dar. Er wird nicht planmaBig ab-
geschrieben, sondern im Rahmen des jahrlichen
Impairment-Tests auf Werthaltigkeit berpriift.
Impairment-Verluste auf Firmenwerte unterliegen
dem Wertaufholungsverbot.

Grundlagen und Pramissen des gemaR 1as 36
(Wertminderung von Vermdgenswerten) in der
LEG-Gruppe angewendeten Impairment-Verfah-
rens sind im Abschnitt ,Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden” unter der Uberschrift ,Wertmin-
derung von Vermogenswerten” dargestellt.

Ferner sind gemaR 1as 36 Firmenwerte (Goodwills)
sowie immaterielle Vermoégenswerte mit unbe-
stimmter Nutzungsdauer mindestens einmal jahr-
lich einer Werthaltigkeitspriifung in Form eines
Goodwill-Impairment-Tests zu unterziehen.

Der aus der Kaufpreisallokation (purchase price
allocation, kurz ppa) resultierende Goodwill wird
auf die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
(cash generating units, kurz cGu’s) allokiert, die
aus dem Unternehmenszusammenschluss erwar-
tungsgemaB einen Nutzen ziehen werden. Aus der
Akquisition des Vitus-Portfolios werden in der
LEG-Gruppe die cGu’s , Wohnen-like-for-like” und
,Vitus” Nutzen ziehen. Die Allokation des Good-
wills beriicksichtigt zum einen die 6konomische
Substanz der {ibernommenen Vermdgenswerte
und Schulden. Sie beriicksichtigt weiterhin das
Verhdltnis der Synergien, welche die beiden cGu’s
aus dem Unternehmenszusammenschluss voraus-
sichtlich realisieren werden.

Aus der Erstkonsolidierung resultieren goodwill-
erhéhende, passive latente Steuern in Hohe von
netto 33,3 Mio. Euro. Dieser Teil des Goodwills re-
sultiert aus Vermogenswerten und Schulden der
cGu ,Vitus”; folglich werden 33,3 Mio. Euro des
Goodwills auf diese cgu allokiert.

Die aus dem Unternehmenszusammenschluss er-
warteten Synergien bestehen im Wesentlichen
aus geplanten Kosteneinsparungen, zusdtzlichen
Erléspotenzialen und Steuereinsparungen, welche
fast ausschlieRlich in der ccu ,Wohnen-like-for-
like” realisiert werden. Der verbleibende Teil des
Goodwills in Héhe von 27,6 Mio. Euro wird somit
auf diese cau allokiert.

In dem durchgefiihrten Goodwill-Impairment-Test
wird der erzielbare Betrag durch den beizulegenden
Zeitwert abzliglich VerauBerungskosten (Fair value
less costs of disposal = FvLcoD) reprdsentiert. Der
FvLcoD ermittelt sich als Barwert der aus der Fort-
fiihrung einer cGu oder einer Gruppe von cGus zu
erwartenden Free Cashflows vor Zinsen und nach
Steuern. Dabei wurde eine pauschale Steuerquote
auf das eBIT in Hohe von 31,2% (Vorjahr: 31,2 %)
angesetzt. Die Prognose der Cashflows spiegelt ver-
gangene Erfahrungen wider und beriicksichtigt die
Erwartungen der Unternehmensfiihrung hinsichtlich
zukiinftiger Marktentwicklungen. Basis dieser Cash-
flow-Prognosen ist die beschlossene Mittelfristpla-
nung, die einen Planungshorizont von fiinf Jahren
umfasst (Detailplanungszeitraum). Es folgt eine an-
gemessene Berlicksichtigung der Verwaltungskosten.
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Weiterhin besteht eine {iber den fiinfjdhrigen Pla-
nungshorizont hinausgehende Cashflow-Prognose.
Hierzu wird aus dem Detailplanungszeitraum ein
nachhaltiger Free Cashflow abgeleitet und auf Ba-
sis einer an der spezifischen Marktentwicklung ori-
entierten Wachstumsrate fortgeschrieben.

Zur Diskontierung der Free Cashflows wird ein
gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz
herangezogen, der den Verzinsungsanspruch des
Kapitalmarkts fiir die Uberlassung von Fremd- und
Eigenkapital gegeniiber der LEG-Gruppe wider-
spiegelt. Aufgrund der ermittelten Free Cashflows
nach Steuern wird auch ein Kapitalkostensatz nach
Steuern verwendet. Risiken der Free Cashflows
werden durch einen risikodquivalenten Kapitali-
sierungszinssatz beriicksichtigt.

Fiir die im Rahmen des Goodwill-Impairment-Test
betrachteten cGu’s wurde einheitlich ein Kapita-
lisierungszinssatz von 3,0 % (Vorjahr: 3,1%) ver-
wendet, was unter Beriicksichtigung der typischen
Steuerquote auf das EBIT von 31,2 % einem korres-
pondierenden Kapitalisierungszinssatz vor Steuern
von 3,4 % (im Vorjahr: 3,5 %) entspricht.

Die Verdnderungen der Kapitalisierungszinssatze
im Vergleich zum Vorjahr resultieren aus aktuellen
Erwartungen der mittel- beziehungsweise lang-
fristigen Entwicklung des Kapitalmarkts.

Die nachhaltige Wachstumsrate wird fiir beide
CGU’s mit 0,75 % p.a. angenommen.

Die fiir die betroffenen beiden ccus (,Wohnen-
like-for-like” und ,Vitus”) durchgefiihrten Good-
will-Impairment-Tests ergaben keinen Wertbe-
richtigungsbedarf.

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die
Einfluss auf die Werthaltigkeit einer ccu haben,
wurden in Form standardisierter Sensitivitdtsana-
lysen liberpriift.

EBIT-Marge
Fiir die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschrei-
tungen wurde das Risiko einer um 10 % reduzier-
ten EBIT-Marge betrachtet. In dieser Modellrech-
nung ergibt sich fiir keine der beiden cGus ein
Wertminderungsbedarf.
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Gewichtete Kapitalkosten

Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungs-
zinssatz, der standardmaBig zur Barwertberech-
nung des FvLcoD herangezogen wird, sind durch
die Simulation der Werthaltigkeit je cGu bei einem
Kapitalkostenaufschlag von +/-50 bp untersucht
worden. Auch fiir diese Szenarioanalyse ergibt sich
fiir keine der beiden cGus ein Wertminderungs-
bedarf.

4. Wertminderung von Vermogenswerten
Eine Uberpriifung von immateriellen Vermégens-
werten und Sachanlagen gemaR 1as 36 auf die
Notwendigkeit auBerplanmalBiger Abschreibungen
erfolgt in der LEG-Gruppe jahrlich. Hierbei wird
festgestellt, ob Anhaltspunkte fiir eine mogliche
Wertminderung vorliegen. Falls Anhaltspunkte
vorliegen, wird der erzielbare Betrag fiir den be-
treffenden Vermogenswert ermittelt. Dieser ent-
spricht dem héheren Wert aus beizulegendem
Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten oder dem
Nutzungswert. Zur Diskontierung wird ein markt-
tiblicher Zinssatz vor Steuern herangezogen.

Werthaltigkeitspriifungen im Rahmen des Asset-
Impairment-Tests sind grundsatzlich auf Ebene
einzelner Vermégenswerte durchzufiihren. Sofern
fiir einzelne Vermogenswerte keine weitgehend
unabhangigen zukiinftigen Cashflows festgestellt
werden koénnen, sind sogenannte zahlungsmittel-
generierende Einheiten (Cash-generating Units;
CGUs) als Aggregation von Vermdgenswerten, de-
ren zukiinftige Cashflows voneinander abhéngen,
zu bilden. In der LEG-Gruppe werden die cGus
weitgehend auf Ebene der operativen Segmente
tiberwacht. Durch die Kongruenz zwischen Fiih-
rungsstruktur und Legalstruktur bestehen die
identifizierten cGus zudem immer aus mindestens
einer rechtlichen Einheit. Dadurch kénnen die fiir
den Asset-Impairment-Test notwendigen Daten
aus Jahresabschluss- und Planungsdaten abgelei-
tet werden.

Der Buchwert einer ccu ergibt sich durch die
Addition der Buchwerte der Vermégenswerte
abziiglich der Verbindlichkeiten, die mit den ein-
bezogenen Vermdgenswerten verbunden sind
(Nettoposition). Dariiber hinaus ist das fiir die
cGu notwendige working capital mit einzubezie-
hen. Gemeinschaftlich von mehreren cGus ge-
nutzte Vermogenswerte (Corporate Assets) und
Verbindlichkeiten (Corporate Liabilities), die den
cGUs anteilig zuzuordnen waren, bestanden im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr nicht.
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Im Geschéftsjahr ergab sich — neben den vom
Goodwill-Impairment-Test betroffenen ccus -
die Notwendigkeit zur Berechnung eines Im-
pairment-Tests fiir die cGu ,Biomasse”, die aus
der rechtlichen Einheit Biomasse Heizkraftwerk
GmbH er Co.kG besteht.

Der erzielbare Betrag fiir die ccu ,Biomasse”
wurde anhand des FvLcoD ermittelt. Es wurde ein
Kapitalisierungszins von 3,2 % p.a. (Vorjahr: 3,3%
p.a.) verwendet, was bei einer zugrunde gelegten
Steuerquote von 28,6 % einem Kapitalisierungs-
zinssatz vor Steuern von 3,5 % (im Vorjahr: 3,6 %)
entspricht. Da der FvLcob den Buchwert der ccu
abdeckte, wurde auf die zusatzliche Berechnung
des Nutzungswerts verzichtet.

Fiir die cGu Biomasse liegt eine Detailplanung bis
zum Ende der Nutzungsdauer vor. Eine nachhal-
tige Wachstumsquote wurde insofern nicht be-
riicksichtigt.

Die wesentlichen Pramissen und Annahmen, die
Einfluss auf die Werthaltigkeit einer ccu haben,
wurden in Form standardisierter Sensitivitdtsana-
lysen liberpriift.

EBIT-Marge
Fiir die Szenarioanalyse aus Ergebnisunterschrei-
tungen wurde das Risiko einer um 10% redu-
zierten EBIT-Marge betrachtet. In dieser Modell-
rechnung ergibt sich fiir die ccu ,Biomasse” kein
Wertminderungsbedarf.

Gewichtete Kapitalkosten
Risiken aus den Annahmen zum Kapitalisierungs-
zinssatz, der standardmaRig zur Barwertberech-
nung des FvLcoDp herangezogen wird, sind durch
die Simulation der Werthaltigkeit je cGu bei einem
Kapitalkostenaufschlag von +/-50 bp untersucht
worden. Auch fiir diese Szenarioanalyse ergibt sich
fiir die ccu , Biomasse” kein Wertminderungsbedarf.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind aufgrund ihrer Bilanzierung zum beizulegen-
den Zeitwert nicht Gegenstand des Werthaltig-
keitstests nach 1As 36.

Ist der erzielbare Betrag eines Vermdgenswertes
niedriger als der Buchwert, erfolgt eine sofortige
ergebniswirksame Wertberichtigung des Vermo-
genswertes.
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5. Sonstige finanzielle Vermdogenswerte
Eine Bilanzierung von finanziellen Vermoégenswer-
ten erfolgt innerhalb der LeG-Gruppe grundsatz-
lich zum Handelstag.

Tochterunternehmen, die aufgrund ihrer Unwe-
sentlichkeit nicht konsolidiert werden, sind gemaR
1Aas 39 flir Bewertungszwecke in die Kategorie ,zur
VerduBerung verfligbare finanzielle Vermogens-
werte” klassifiziert worden.

Zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermo-
genswerte werden zum Bilanzstichtag mit dem
Zeitwert bzw., falls nicht zuverldssig ermittelbar,
mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die An-
teile an nicht vollkonsolidierten oder at equity be-
werteten Tochterunternehmen sind nicht notiert.
Der Zeitwert dieser Instrumente kann aufgrund
der erheblichen Schwankungsbreite und des nicht
vorhandenen aktiven Marktes nicht verlasslich be-
stimmt werden. Derzeit besteht nicht die Absicht,
derartige Beteiligungen zeitnah zu verauBern.

Zum Zeitpunkt des Zugangs erfolgt fiir die ,AFs
Finanzinstrumente” die Bewertung zum beizule-
genden Zeitwert.

Die Ergebnisse aus der Folgebewertung zum bei-
zulegenden Zeitwert werden erfolgsneutral im
Eigenkapital (kumulierte sonstige Riicklagen) aus-
gewiesen.

Bei einer VerduBerung des finanziellen Vermé-
genswerts wird das bisher in den sonstigen Riick-
lagen bilanzierte Bewertungsergebnis aufgelost
und erfolgswirksam in der Gesamtergebnisrech-
nung erfasst.

Im Falle einer etwaigen Wertminderung erfolgt
eine erfolgswirksame Korrektur der sonstigen
Riicklage um den Wertminderungsbetrag. Bei ei-
ner Wertaufholung erfolgt die Zuschreibung der
Wertminderung fiir Fremdkapitaltitel erfolgswirk-
sam und fiir Eigenkapitaltitel erfolgsneutral. Im
Falle von afs-Instrumenten die zu Anschaffungs-
kosten bilanziert sind, besteht ein Wertaufho-
lungsverbot; Wertminderungen werden erfolgs-
wirksam erfasst.
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6. Bilanzierung von Leasingverhdltnissen

als Leasingnehmer
Geleaste Vermogenswerte, welche im wirtschaft-
lichen Eigentum der LEG-Gruppe stehen (Finanzie-
rungsleasing gemal 1as 17), werden mit dem Bar-
wert der Leasingraten oder, sofern niedriger, mit
dem Zeitwert des Leasingobjektes im Anlagever-
mogen aktiviert und planmaRig linear abgeschrie-
ben. Die Abschreibungsdauer entspricht dem kiir-
zeren Zeitraum aus Laufzeit des Leasingvertrages
und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer. In den
Féllen, wo das Eigentum an dem Vermdgenswert
am Ende der Vertragslaufzeit auf die LEG-Gruppe
tibergeht, entspricht die Abschreibungsdauer der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Die Passivierung
einer Verbindlichkeit erfolgt in Hohe des Barwer-
tes der Zahlungsverpflichtungen aus den kiinfti-
gen Leasingraten. In den Folgeperioden erfolgt die
Minderung liber den in den Leasingraten enthalte-
nen Tilgungsanteil.

Leasingverhaltnisse, bei denen der LEG-Gruppe
kein wirtschaftliches Eigentum zuzurechnen ist,
werden als Operating-Leasing klassifiziert. Die aus
diesen Vertragen resultierenden Aufwendungen
werden erfolgswirksam erfasst.

7. Bilanzierung von
Leasingverhdltnissen als Leasinggeber
Mietvertrage fiir die Wohnimmobilien rdumen
Mietern grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen
Regelungen eine kurzfristige Kiindigungsmog-
lichkeit ein. Diese Vertrage sind gemaB 1as 17 als
Operating-Leasing zu klassifizieren, da die wesent-
lichen Risiken und Chancen fiir die Immobilie bei
der LEG-Gruppe verbleiben. Gleiches gilt ebenso fiir
die derzeitigen Vertrage fiir Gewerbeimmobilien.

Die Ertrdge aus operativen Leasingvertragen wer-
den linear iiber die Laufzeit der entsprechenden
Vertrdge in der Gesamtergebnisrechnung in den
Erl6sen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

8. Vorrdte fiir Immobilien und

sonstige Vorrdte
Die sonstigen Vorrdte werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt, die auf der
Grundlage der zurechenbaren Einzelkosten in der
Leistungserstellung sowie den produktionsbezo-
genen Gemeinkosten ermittelt wurden. Die Vor-
rate werden jeweils zum Stichtag zum niedrigeren
Betrag von Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten und realisierbarem NettoverdauBerungswert
angesetzt.

9. Forderungen und
sonstige Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermogenswerte werden im
Zeitpunkt der Erstbilanzierung mit ihren beizule-
genden Zeitwerten zuzliglich Transaktionskosten
angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten.

Mittels Erfahrungswerten und individuellen Risiko-
einschdtzungen werden maogliche Ausfallrisiken
durch angemessene Wertberichtigungen unter
Beriicksichtigung der erwarteten Netto-Zahlungs-
zufliisse berlicksichtigt. Dabei wird bei zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzin-
strumenten zwischen Einzelwertberichtigungen
und pauschalierten Einzelwertberichtigungen dif-
ferenziert.

Bei der pauschalierten Einzelwertberichtigung
handelt es sich um die Wertberichtigung eines fi-
nanziellen Vermogenswerts, bei der es nicht wahr-
scheinlich ist, dass alle vertraglich vereinbarten
Zahlungen (Zins und/oder Tilgung) bei Falligkeit
zu erzielen sind.

10. Fliissige Mittel
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
umfassen Bargeld, Sichteinlagen, andere kurzfris-
tige, hochliquide finanzielle Vermégenswerte mit
einer urspriinglichen Laufzeit von maximal drei
Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz
werden ausgenutzte Kontokorrentkredite unter
den kurzfristigen Finanzschulden gezeigt.

11. Zur Verduferung gehaltene
Vermogenswerte

Die Position zur VerduBerung gehaltene Vermo-
genswerte kann neben einzelnen langfristigen
Vermogenswerten auch Gruppen von Vermé-
genswerten (VerauBerungsgruppen) oder Unter-
nehmensbestandteile (aufgegebener Geschéfts-
bereich) enthalten, sofern eine VerauBerung
innerhalb der nachsten 12 Monate als héchstwahr-
scheinlich angesehen wird. Eine Klassifizierung
entsprechend IFRrs 5 erfolgt weiterhin nur dann,
wenn Vermdgenswerte im gegenwartigen Zustand
zu Bedingungen, die fiir den Verkauf derartiger
Vermdégenswerte gangig und iblich sind, sofort
verduBert werden kdnnen.
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Verbindlichkeiten, die zusammen mit dem geplan-
ten Verkauf verduBert werden, sind Bestandteil
der VerduBerungsgruppe oder des aufgegebenen
Geschiftsbereichs und werden ebenfalls geson-
dert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur VerduBerung gehaltenen
Vermdogenswerte erfolgt entsprechend IFRs 5 zum
niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-
dem Zeitwert. Fiir als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien, die unter den zur VerauBerung be-
stimmten Vermdgenswerten ausgewiesen sind,
erfolgt die Bewertung mit dem beizulegenden
Zeitwert gem. 1AS 40.

12. Pensionsriickstellungen
Pensionsverpflichtungen und dhnliche Verpflich-
tungen ergeben sich aus Verpflichtungen gegeniiber
Mitarbeitern. Die Verpflichtungen aus leistungs-
orientierten Planen werden nach der Methode der
laufenden Einmalpramien bewertet. Dabei werden
sowohl die am Abschlussstichtag bekannten Ren-
ten und erworbenen Anwartschaften als auch die
kiinftig zu erwartenden Steigerungen der Gehil-
ter und Renten beriicksichtigt. Als biometrische
Grundlagen dienen die Richttafeln 2005G von
Dr.Klaus Heubeck.

Die betriebliche Altersversorgung erfolgt im Kon-
zern sowohl beitrags- als auch leistungsorientiert.
Die Hohe der zugesagten Versorgungsleistungen
bei den leistungsorientierten Pldnen richtet sich
dabei nach der anrechnungsfahigen Dienstzeit und
dem ruhegeldfiahigen Einkommen.

Den regulatorischen Rahmen in Deutschland bil-
det das Betriebsrentengesetz, dementsprechend
richtet sich die Rentensteigerung nach der Infla-
tionsrate. Die LEG trdgt die versicherungsmathe-
matischen Risiken, wie das Langlebigkeitsrisiko,
das Zinsrisiko und das Inflationsrisiko. Weitere
planspezifische Risiken liegen bei der LEG nicht vor.

Die Neubewertungskomponente in Zusammen-
hang mit den leistungsorientierten Planen, welche
u.a. die versicherungsmathematischen Gewinne
und Verluste aus erfahrungsbedingten Anpassun-
gen und Anderungen von versicherungsmathema-
tischen Annahmen umfasst, wird in der Periode in
der sie anfillt erfolgsneutral im Eigenkapital unter
den kumulierten Riicklagen erfasst. Nachzuver-
rechnende Dienstzeitaufwendungen haben weder
im Berichts- noch im Vorjahr bestanden.

Der in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zins-
effekt wird in der Konzern-Gesamtergebnisrech-
nung unter den Zinsaufwendungen ausgewiesen.
Der Dienstzeitaufwand wird in den einzelnen Funk-
tionsbereichen im operativen Ergebnis gezeigt.

13. Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen werden gebildet,
wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung
der LEG-Gruppe aus einem vergangenen Ereignis
besteht, die beziiglich Erfiillung und/oder Hohe
ungewiss sind. Der Ansatz erfolgt zum Barwert des
erwarteten Erfiillungsbetrages.

Langfristige Riickstellungen werden auf der Grund-
lage entsprechender laufzeitaddquater risikoloser
Zinssatze mit ihrem auf den Bilanzstichtag diskon-
tierten Erfiillungsbetrag bilanziert.

14. Finanzschulden
Finanzschulden werden bei Ersterfassung mit ih-
rem Zeitwert unter Berlicksichtigung von Trans-
aktionskosten sowie Agien und Disagien angesetzt.
Der Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewdhrung ent-
spricht dabei dem Barwert der kiinftigen Zahlungs-
verpflichtungen auf der Grundlage eines laufzeit-
und risikokongruenten Marktzinssatzes.

Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode. Der Effektivzins wird im Zeitpunkt
des Entstehens der Finanzschulden bestimmt.

Anderungen der Konditionen hinsichtlich der
Hohe bzw. des Zeitpunkts von Zins und Tilgungen
fiihren zu einer Neuberechnung des Buchwerts
der Verbindlichkeit in Héhe des Barwerts und auf
Grundlage des urspriinglich ermittelten Effektiv-
zinssatzes. Differenzen zu dem bisher angesetzten
Buchwert der Verbindlichkeit werden erfolgs-
wirksam erfasst. Fiihren Konditionsdnderungen
zu wesentlich anderen Vertragsbedingungen nach
IAS 39.AG 62, wird nach 1as 39.40 die urspriingli-
che Verbindlichkeit behandelt, als wiirde sie voll-
standig getilgt. Im Anschluss erfolgt der Ansatz als
neue Verbindlichkeit zum beizulegenden Zeitwert.
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15. Derivative Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden in der LEG-
Gruppe zur Absicherung von Zinsrisiken der Im-
mobilienfinanzierung abgeschlossen.

Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstru-
mente erfolgt zu beizulegenden Zeitwerten. Die
Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der De-
rivate erfolgt ergebniswirksam sofern keine Siche-
rungsbeziehung nach den Vorschriften des 1as 39
vorliegt. Derivate, die als Sicherungsinstrumente
bilanziert werden, dienen der Absicherung zu-
kiinftiger, mit Unsicherheit behafteter Zahlungs-
strome. Insbesondere bei variabel verzinslichen Fi-
nanzschulden besteht in der LEG-Gruppe ein Risiko
hinsichtlich der Hohe kiinftiger Zahlungsstrome.

Die Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts
werden dabei in einen effektiven und ineffekti-
ven Teil zerlegt. Die Effektivitat wird mit Hilfe der
Dollar-Offset-Methode bestimmt. Der effektive
Teil entspricht dem Teil des Bewertungsergebnis-
ses, der bilanziell eine wirksame Sicherung gegen
das Zahlungsstrom-Risiko darstellt. Der effektive
Teil wird erfolgsneutral nach Beriicksichtigung
latenter Steuern in den kumulierten sonstigen
Riicklagen erfasst.

Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses
wird in der Gesamtergebnisrechnung vereinnahmt
und im Finanzergebnis ausgewiesen. Die im Eigen-
kapital erfassten Betrdge werden immer dann in
die Gesamtergebnisrechnung iiberfiihrt, wenn
Ergebnisse im Zusammenhang mit dem Grundge-
schaft erfolgswirksam werden. Bei einer vorzeiti-
gen Beendigung der Sicherungsbeziehung werden
die im Eigenkapital erfassten Betrage erfolgswirk-
sam vereinnahmt, wenn Ergebnisse im Zusammen-
hang mit dem noch bestehenden Grundgeschaft
erfolgswirksam werden. Féllt das Grundgeschaft
weg, werden die noch im sonstigen Ergebnis (other
comprehensive income — oci) stehenden Betradge
sofort erfolgswirksam gebucht.
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16. Beizulegende Zeitwerte der

Finanzinstrumente
Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstru-
mente werden auf Basis entsprechender Markt-
werte oder Bewertungsmethoden bestimmt. Fiir
fliissige Mittel und andere kurzfristige origindre
Finanzinstrumente entsprechen die beizulegenden
Zeitwerte naherungsweise den zu den jeweiligen
Stichtagen bilanzierten Buchwerten.

Bei langfristigen Forderungen, sonstigen Vermo-
genswerten und Verbindlichkeiten erfolgt die
Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes auf
Grundlage der erwarteten Zahlungsstréome unter
Anwendung der zum Bilanzstichtag giiltigen Refe-
renzzinssatze. Die beizulegenden Zeitwerte der de-
rivativen Finanzinstrumente werden auf Grundlage
der zum Bilanzstichtag bestehenden Referenzzins-
sdtze zzgl. des eigenen bzw. des Kontrahentenrisi-
kos ermittelt.

Bei zum beizulegenden Zeitwert zu bilanzierenden
Finanzinstrumenten wird der beizulegende Zeit-
wert grundsdtzlich anhand von entsprechenden
Markt- bzw. Bérsenkursen tiber die ,Discounted
Cash-Flow Methode” ermittelt, wobei individu-
elle Bonitdten und sonstige Marktgegebenheiten
in Form von marktiblichen Bonitdts- bzw. Liqui-
ditdtsspreads bei der Ermittlung des Barwerts
beriicksichtigt werden. Sofern keine Markt- bzw.
Borsenkurse vorliegen, erfolgt eine Bewertung
unter Anwendung marktiiblicher Bewertungsme-
thoden unter Berlicksichtigung instrumentenspe-
zifischer Marktparameter.

Fiir die Zeitwertermittlung derivativer Finanzin-
strumente werden als Eingangsparameter fiir die
Bewertungsmodelle die am Bilanzstichtag beob-
achteten relevanten Marktpreise und Zinssitze
verwendet, die von anerkannten externen Quellen
bezogen werden. Dementsprechend fallen die De-
rivate in den Level 2 der Bewertungshierarchien
im Sinne des IFrs 13.72 ff. (Bewertung aufgrund
beobachtbarer Inputdaten). Siehe hierzu Kapitel 17.

Bei der Ermittlung des Fair Values der Derivate
werden sowohl das eigene Risiko als auch das Kon-
trahentenrisiko nach IFRrs 13 berlicksichtigt.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernabschluss

ANHANG
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

17. Put-Optionen
Die LEG ist Stillhalter mehrerer Put-Optionen, auf-
grund derer nicht beherrschende Gesellschafter
ihre Minderheitsanteile an von der LEG beherrschten
Unternehmen an die LEG Immo andienen kdénnen.

Der Ansatz als finanzielle Verbindlichkeit erfolgt
grundsatzlich in Hohe des Barwertes des Zahlungs-
anspruchs des Optionsinhabers (beizulegender
Zeitwert). Die Bildung erfolgt grundsatzlich ge-
gen das Eigenkapital der Stillhalter (LEG) sofern
wesentliche Chancen und Risiken der Geschéftsan-
teile weiterhin bei den Minderheitsgesellschaftern
liegen. Sofern sich die LG dem Riickkauf durch
Benennung eines Dritten entziehen kann, werden
mindestens die korrespondierenden Opportuni-
tatskosten angesetzt. Ein zusdtzlicher Ansatz der
Put-Optionen als eigenstdndige Derivate entfallt
in diesem Fall. Die Folgebewertung der finanziellen
Verbindlichkeit erfolgt zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten mittels der Effektivzinsmethode.

18. Ermittlung des
beizulegenden Zeitwertes

Alle Vermogensgegenstdnde, Eigenkapitalinstru-
mente und Schulden, die aufgrund der Anforderun-
gen anderer Standards (ausgenommen von IAs 17
Leasingverhaltnisse und IFrs 2 Anteilsbasierte Ver-
glitungen) zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden, werden einheitlich nach IFrs 13 bewertet.
IFRS 13.9 definiert den beizulegenden Zeitwert
als den Preis, der im Rahmen einer gewohnlichen
Transaktion zwischen Marktteilnehmern am Be-
wertungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermo-
genswerts erhalten oder fiir Ubertragung einer
Verbindlichkeit gezahlt wiirde. Der beizulegende
Zeitwert unterstellt grundsatzlich den Verkauf ei-
nes Vermogenswertes (,Exit Price”). Dies gilt auch
dann, wenn das Unternehmen weder Absicht noch
Kapazitdten hat, den Vermdégenswert zum Bewer-
tungsstichtag zu verkaufen oder die Schuld zu die-
sem Zeitpunkt zu iibertragen. Bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts von nicht finanziel-
len Vermogenswerten wird von der héchst- und
bestmoglichen Nutzung (,Konzept des Highest
and Best Use” IFRrs 13.27ff.) ausgegangen. Dies im-
pliziert eine Nutzen- bzw. Wertmaximierung des
Vermogenswerts, sofern diese technisch méglich,
rechtlich zuldssig und finanziell durchfiihrbar ist.

Die Fair Value Bewertung der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien ist dem Level 3 der
Bewertungshierarchie des IFrs 13.86 (Bewertung
aufgrund nicht beobachtbarer Inputfaktoren) zu-
zuordnen. Zur Bewertung der als Finanzinvestition
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gehaltenen Immobilien verweisen wir auf die Er-
lauterungen in Kapitel b.1. Hinsichtlich der Bewer-
tung derivativer Finanzinstrumente siehe Kapitel
D.16 sowie Kapitel 1.3.

Zusammenfassend ergibt sich nachfolgende
Fair-Value-Hierarchie:

T71-Fair-Value-Hierarchie

Level 1 Level 2 Level 3

Kaufpreisallokation im Rahmen von

Unternehmenszusammenschlissen X

Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien X

Finanzschulden

Sonstige Schulden
(insbesondere Derivate)

19. Ertrags- und Aufwandsrealisierung
Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich
ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern
zuflieBen wird und die Hohe der Ertréage verlasslich
bestimmt werden kann. Dariiber hinaus miissen
zur Realisation der Ertrdge die folgenden Ansatz-
kriterien differenziert nach Erlésarten erfillt sein.

a) Erldse aus
Vermietung und Verpachtung
Erl6se aus der Vermietung und Verpachtung von
Immobilien, bei denen die entsprechenden Miet-
und Leasingvertrage als Operating-Leasing klassi-
fiziert werden, werden linear iber die Laufzeit des
Vertrages erfasst. Mietverglinstigungen werden
ertragsmindernd iliber die Laufzeit des Miet- bzw.
Leasingvertrages beriicksichtigt.

Daruber hinaus beinhalten die Erlése aus Vermie-
tung und Verpachtung Zahlungen der Mieter fiir
Nebenkosten, sofern die Kosten und die Hohe der
Erlése verlasslich bestimmt werden kénnen und
die Leistungen erbracht worden sind.

b) Ertrage aus
der VerduBerung von Immobilien

Erl6se aus der VerdauBerung von Immobilien wer-
den zu dem Zeitpunkt erfasst, in dem die LEG-
Gruppe die wesentlichen Risiken und Chancen
fiir die Immobilie auf den Erwerber transferiert.
Ein Transfer wird grundsatzlich dann unterstellt,
wenn die LEG-Gruppe die Verfiigungsrechte und
die Verfligungsmacht iiber die verauBerte Immo-
bilie an den Kaufer lbertragt und es hinreichend
wahrscheinlich ist, dass die Erl6se aus dem Verkauf
der LEG-Gruppe zuflieBen werden.
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Sofern Renditegarantien, Riickgaberechte des
Kédufers bzw. andere wesentliche Verpflichtungen
der LEG-Gruppe gegeniiber dem Kaufer bestehen,
welche einer Chancen- und Risikolibertragung auf
den Kaufer entgegen stehen, erfolgt demgegen-
tiber keine Umsatzrealisierung.

c) Ertrage aus
Dienstleistungen und Fremdverwaltung

Erlose aus der Erbringung von Dienstleistungs-
projekten werden in derjenigen Periode erfasst,
in der die Dienstleistung erbracht ist. Dies erfolgt
nach MaBgabe des Fertigstellungsgrades des Ge-
schafts und nach dem Verhidltnis der zum Stichtag
erbrachten Leistungen als Prozentsatz der zu er-
bringenden Gesamtleistung.

Ertrage aus der Fremdverwaltung werden grund-
sdtzlich erst dann als Erl6s ausgewiesen, wenn die
entsprechenden Leistungen erbracht worden sind.

d) Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsertrage werden unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode periodengerecht erfasst.

e) Dividendenertrage
Dividendenertrage werden zu dem Zeitpunkt er-
fasst, zu dem das Recht auf den Empfang der Zah-
lung entsteht.

f) Aufwendungen
Eine erfolgswirksame Erfassung der betrieblichen
Aufwendungen erfolgt mit Inanspruchnahme der
Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung.

20. Zuwendungen der dffentlichen Hand
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand im Sinne des
1As 20 werden erfasst, wenn eine hinreichende
Sicherheit dafiir besteht, dass die Zuwendungen
gewdhrt werden und das Unternehmen die damit
verbundenen Bedingungen erfiillt. Im Falle von
aufwandsbezogenen Zuwendungen werden diese
planmaBig als Ertrag iiber den Zeitraum erfasst,
der erforderlich ist, um sie mit den entsprechen-
den Aufwendungen, die sie kompensieren sollen,
zu verrechnen.

Die LEG-Gruppe hat iiberwiegend Zuwendungen
der 6ffentlichen Hand in Form von zinsbegiinstig-
ten Darlehen erhalten.

Die zinsbegiinstigten Darlehen sind Objektdarle-
hen und werden als Finanzschulden ausgewiesen.
Diese weisen im Vergleich zu marktiiblichen Darle-
hen Vorteile wie niedrigere Zinsen oder zins- und
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tilgungsfreie Zeitrdume auf. Die Darlehen sind
zum Zeitpunkt des Unternehmenskaufs in 2008
zum Marktwert bewertet worden und werden in
der Folge mit den fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten angesetzt.

Der Erstansatz neuer Aufwendungs- oder zinsbe-
glinstigter Darlehen erfolgt zum Barwert auf Basis
des zur Aufnahme giiltigen Marktzinssatzes. Die
Differenz zwischen dem Nominalbetrag und dem
Barwert des Darlehens wird als passiver Abgren-
zungsposten eingestellt. Die Auflésung erfolgt
linear tiber die Restlaufzeit der entsprechenden
Darlehen, welche in der Folge zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewertet werden.

21. Ertragsteuern
Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des lau-
fenden Steueraufwands und der latenten Steuern dar.

Die LEG unterliegt ausschlieBlich der Steuerpflicht
in Deutschland. Bei der Beurteilung der Ertrag-
steuerforderungen und -verbindlichkeiten miissen
teilweise Einschatzungen getroffen werden. Eine
abweichende steuerliche Beurteilung der Finanzbe-
hoérden kann nicht ausgeschlossen werden. Der da-
mit verbundenen Unsicherheit wird dadurch Rech-
nung getragen, dass ungewisse Steuerforderungen
und -verpflichtungen dann angesetzt werden, wenn
die Eintrittswahrscheinlichkeit aus Sicht der LEG ho-
her als 50 % ist. Eine Anderung der Einschédtzung,
z.B. aufgrund von finalen Steuerbescheiden wirken
sich auf die laufenden und latenten Steuerpositio-
nen aus. Fiir die Bilanzierung unsicherer Ertragsteu-
erpositionen erfolgt eine Schatzung der erwarteten
Steuerzahlungen.

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu
versteuernden Einkommens fiir das Jahr ermittelt.
Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet
sich vom Jahresiiberschuss aus der Konzern-Ge-
samtergebnisrechnung aufgrund von Aufwen-
dungen und Ertragen, die in spateren Jahren oder
niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind.
Die Verbindlichkeiten und Riickstellungen des
Konzerns fiir die laufenden Steuern werden auf
Grundlage der geltenden Steuersétze berechnet.

Latente Steuern werden fiir die temporaren Un-
terschiede zwischen den Buchwerten der Vermo-
genswerte und Schulden im Konzernabschluss und
den entsprechenden steuerlichen Wertansatzen
im Rahmen der Berechnung des zu versteuern-
den Einkommens erfasst. Latente Steuerschulden
werden im Allgemeinen fiir alle zu versteuern-
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den temporaren Differenzen bilanziert; latente
Steueranspriiche werden insoweit erfasst, wie es
wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur
Verfligung stehen, fiir welche die abzugsfahigen
temporaren Differenzen genutzt werden kénnen.
Latente Steueranspriiche umfassen auch Steuer-
minderungen, die sich aus der erwarteten Nutzung
bestehender steuerlicher Verlustvortrdge (oder
auch vergleichbarer Sachverhalte) in Folgejahren
ergeben und deren Realisierung mit ausreichender
Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist.

Dariiber hinaus werden latente Steuern fiir soge-
nannte Outside Basis Differenzen angesetzt, so-
fern die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind.

Latente Steuerschulden und Steueranspriiche
werden auf Basis der erwarteten Steuersdtze (und
der Steuergesetze) ermittelt, die im Zeitpunkt der
Erfilllung der Schuld oder der Realisierung des
Vermogenswertes voraussichtlich Geltung haben
werden. Hierbei werden die zum Abschlussstichtag
giiltigen bzw. vom Bundestag und ggf. Bundesrat
verabschiedeten steuerlichen Vorschriften heran-
gezogen. Die Bewertung von latenten Steueran-
spriichen und Steuerschulden spiegelt die steuer-
lichen Konsequenzen wider, die sich aus der Art
und Weise ergeben wiirden, wie der Konzern zum
Abschlussstichtag erwartet, die Schuld zu erfiillen
bzw. den Vermogenswert zu realisieren.

Laufende oder latente Steuern werden im Gewinn
oder Verlust erfasst, es sei denn, dass sie im Zu-
sammenhang mit Posten stehen, die entweder im
sonstigen Ergebnis oder direkt im Eigenkapital er-
fasst werden. In diesem Fall ist die laufende und la-
tente Steuer ebenfalls im sonstigen Ergebnis oder
direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerschul-
den werden saldiert, wenn der Konzern einen ein-
klagbaren Rechtsanspruch hat, tatsdchliche Steu-
ererstattungsanspriiche gegen seine tatsachlichen
Steuerschulden aufzurechnen, und die latenten
Steueranspriiche und -schulden sich auf Ertrag-
steuern beziehen, die von der gleichen Steuerbe-
horde erhoben werden und dasselbe Steuersubjekt
betreffen. Zusatzlich werden nur latente Steuern
saldiert, die Bilanzposten mit gleicher Fristigkeit
betreffen.

Die Steuerschuld aus der Abgeltung der Kérper-
schaftsteuer von bisher steuerlich unbelastetem
Eigenkapital 02 (Ek 02) wird mit dem maBgebli-
chen steuerlichen Zinssatz von 5,5% abgezinst.

22. Ermessensentscheidungen
Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden sind durch das Management
Ermessensentscheidungen zu treffen. Dies gilt ins-
besondere fiir folgende Sachverhalte:

— Bei Vermégenswerten, die verduBert werden
sollen, ist zu bestimmen, ob sie in ihrem gegen-
wartigen Zustand verauBert werden kénnen
und ihre VerauBerung als sehr wahrscheinlich
im Sinne des IFRs 5 angesehen werden kann.

Ist dies der Fall, sind die Vermdgenswerte und
gegebenenfalls die dazugehérigen Schulden als
zur VerauBerung bestimmte Vermogenswerte
bzw. Schulden auszuweisen bzw. zu bewerten.

— Bei Immobilien ist in Abhangigkeit von der
Nutzungsintention zu bestimmen, ob diese dem
Vorratsvermdgen oder den als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind.

— Gebdude, welche Eigen- und Fremdnutzung
aufweisen, sind grundsétzlich als getrennte
Vermogenswerte gem. 1As 16 und 1As 40 zu
bilanzieren, sofern der eigengenutzte Teil
nicht unwesentlich ist.

23. Verwendung von Schdtzungen
Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach IFrs
erfordert, dass Annahmen getroffen und Schéatzun-
gen gemacht werden, die sich auf den Wertansatz
der bilanzierten Vermogenswerte und Schulden,
der Ertrage und Aufwendungen sowie die Angabe
der Eventualschulden auswirken.

Diese Annahmen und Schatzungen beziehen sich
unter anderem auf die:

— Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien: Hierbei stellen insbesondere die
erwarteten Zahlungsstréme, die unterstellte
Leerstandsquote sowie der Diskontierungs- und
Kapitalisierungszins wesentliche Bewertungs-
parameter dar. Soweit keine Marktwerte aus
Verkaufen vergleichbarer Objekte abgeleitet
werden konnen, erfolgt die Bewertung unter
Anwendung der bcr-Methode, bei der kiinftige
Zahlungsstrome auf den Bilanzstichtag abge-
zinst werden. Diese Schatzungen enthalten
Annahmen iber die Zukunft. Angesichts der
Vielzahl der betroffenen Objekte und ihrer geo-
grafischen Streuung unterliegen einzelne
Bewertungsunsicherheiten grundsétzlich einem
statistischen Ausgleichseffekt. Die Bewertungen
erfolgen auf Basis 6ffentlich zugéanglicher
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Marktdaten (z. B. Grundstiicksmarktberichte
der Gutachterausschiisse, Daten des Dienst-
leisters INwIs etc.) sowie auf Basis der um-
fassenden Kenntnisse der LEG-Gruppe und
ihrer Tochterunternehmen in den jeweiligen
regionalen Teilmarkten.

— Bilanzierung und Bewertung von Pensions-
riickstellungen und dhnlichen Verpflichtun-
gen: Die Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen werden anhand von
versicherungsmathematischen Berechnungen
ermittelt. Diese Ermittlung erfolgt auf Grund-
lage von Annahmen zu Zinssatzen, kiinftigen
Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterbetafeln
und kiinftigen Rentensteigerungen.

— Bilanzierung und Bewertung von sonstigen
Riickstellungen: Hinsichtlich der Bilanzierung
und Bewertung bestehen Unsicherheiten im
Hinblick auf die kiinftigen Preissteigerungen
sowie der Hohe, des Zeitpunktes und der
Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme der
jeweiligen Riickstellung.

— Bewertung von Finanzschulden: Bei der Bewer-
tung der Finanzschulden sind insbesondere die
Einschatzung kiinftiger Zahlungsstrome und
etwaige Konditionsanderungen von Bedeutung.
Dariiber hinaus sind Einschdtzungen zum unter-
nehmensspezifischen Risikoaufschlag erforderlich.

— Ansatzfahigkeit aktiver latenter Steuern: Diese
werden angesetzt, soweit die Realisierbarkeit
kiinftiger Steuervorteile wahrscheinlich ist. Die
tatsdchliche steuerliche Ergebnissituation in
kiinftigen Geschaftsjahren und die damit tat-
sdchliche Nutzbarkeit aktiver latenter Steuern
kann von der Einschatzung zum Zeitpunkt der
Aktivierung der latenten Steuern abweichen.
Der Ansatz von latenten Steueranspriichen fiir
steuerliche Verlustvortrage erfolgt aufgrund
von zukiinftig zu versteuerndem Einkommen
im Rahmen eines Planungszeitraums von fiinf
Geschéftsjahren.

— Anteilsbasierte Vergiitungen (iFrs 2): Hinsicht-
lich der Bilanzierung von Aktienoptionspldnen
sind Annahmen und Schatzungen zu treffen
beziiglich der Entwicklung der Leistungsindika-
toren und Fluktuation. Die Ermittlung erfolgt
mittels Optionspreismodellen.

— Goodwill-Impairment-Test: Die Ermittlung des
FvLcop erfordert Annahmen und Schatzungen
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insbesondere beziiglich der zukiinftigen esiT-
Entwicklung und nachhaltigen Wachstumsraten.

Weitere Erlduterungen liber getroffene Annahmen
und Schatzungen erfolgen bei den Angaben zu den
einzelnen Abschlussposten. Sdmtliche Annahmen
und Schdtzungen basieren auf den Verhiltnissen
und Beurteilungen am Bilanzstichtag.

Bei der Einschatzung der kiinftigen Geschaftsent-
wicklung wurde auBerdem das zu diesem Zeitpunkt
als realistisch unterstellte kiinftige wirtschaftliche
Umfeld in den Branchen und Regionen, in denen
die LEG-Gruppe tétig ist, berlicksichtigt.

Obwohl das Management davon ausgeht, dass die
verwendeten Annahmen und Einschdtzungen an-
gemessen sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare
Veranderungen dieser Annahmen zu einer Beein-
flussung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns fiihren.

24. Anteilsbasierte Vergiitung

Die LeG-Gruppe unterhdlt aktienorientierte Ver-
giitungsplane (Aktienoptionsplane) fiir die Vor-
stande der LEG Immo. Bei den Aktienoptionsplanen
im Rahmen des Long Term Incentive Programmes
handelt es sich gem. IFRs 2 um aktienbasierte Ver-
glitungsprogramme mit Barausgleich. Die Riick-
stellungen fiir diese Verpflichtungen wurden in
Hohe des zu erwartenden Aufwands gebildet,
wobei sich dieser ratierlich liber die festgelegte
Wartezeit verteilt. Der beizulegende Zeitwert der
Optionen wird mithilfe anerkannter finanzwirt-
schaftlicher Modelle bestimmt.

Dariiber hinaus haben die Altgesellschafter der
LEG-Gruppe mit dem Vorstand eine Vereinbarung
liber die Gewdhrung von Anteilen in Abhangigkeit
von einem erfolgreichen ipo bzw. Exit an der LEG
geschlossen. Diese Aktienoptionsplane sind gem.
IFRs 2 als aktienbasierte Vergilitung mit Ausgleich
durch Eigenkapitalinstrumente zu klassifizieren
und werden entsprechend bilanziert. Der beizule-
gende Zeitwert der Aktien wurde zum Zeitpunkt
der Gewdhrung (grant date) mittels anerkannter
finanzwirtschaftlicher Modelle berechnet und als
Aufwand linear iiber den Erdienungszeitraum (ves-
ting period) verteilt, in dem das Unternehmen die
Gegenleistung in Form seiner Arbeitsleistung erhilt.
Der Aufwand wird in den Personalaufwendungen
erfasst und direkt gegen das Eigenkapital gebucht.

Siehe zu den aktienbasierten Vergiitungen im De-
tail Abschnitt 1.6.
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E. Erlauterungen zur Konzernbilanz

1. Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
haben sich in den Geschéftsjahren 2015 und 2014
wie folgt entwickelt:

T72 - Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Mio. € 2015 2014
BUCHWERT ZUM 01.01. 5.914,3 5.163,4
Zukiufe 189,6 615,9
Sonstige Zugénge 64,7 43,4
Umgliederung in zur VerauBerung

gehaltene Vermogenswerte -55,7 -52,6
Umgliederung aus zur VerduBerung

gehaltene Vermogenswerte 0,4 -
Umgliederung in Sachanlagen -0,3 -1,3
Umgliederung aus Sachanlagen - 2,5
Anpassung des beizulegenden

Zeitwertes 285,5 143,0
BUCHWERT ZUM 31.12. 6.398,5 5.914,3

Im Berichtszeitraum wurden folgende Zukaufe
getatigt:

Im Rahmen des Erwerbs der Vitus-Gruppe zum
1.November 2014 wurde mit dem Verkaufer Vono-
via st vereinbart, Immobilien an jeweiligen Periphe-
riestandorten zu tauschen. Die Zukiufe beinhalten
zwei von der Vonovia Se erworbene Immobilien-
portfolios. Gleichzeitig verduBerte die LEG Immo
vereinbarungsgemag einzelne von der Vitus-Gruppe
ibernommene Bestinde. Der wirtschaftliche Uber-
gang erfolgte jeweils am 1. Januar 2015.

Dariiber hinaus enthalten die Zukidufe den An-
kauf eines Immobilienportfolios iiber rund 713
Wohneinheiten, welches am 27. April 2015 beur-
kundet wurde. Das Portfolio verteilt sich mit
Kéln, Leverkusen und Sankt Augustin auf attrak-

T73 - Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

tive Standorte in NRW und erwirtschaftet eine
jahrliche Nettokaltmiete von 3,5 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei
5,33 Euro pro qm, der anféngliche Leerstand bei
2,9 %. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum
1.Juni 2015.

Mit Kaufvertrag vom 17.September 2014 erfolgte
der Ankauf eines Immobilienportfolios tiber rund
2.400 Wohneinheiten. Der Kaufpreis liegt bei rund
11,4 Mio. Euro. Der wirtschaftliche Ubergang er-
folgte am 1. Juli 2015.

Der Erwerb der oben aufgefiihrten Immobilien-
portfolios wird im Konzernabschluss jeweils als
Gruppe von Vermogenswerten behandelt. Ein Ge-
schaftsbetrieb im Sinne des IFRs 3.3 wurde nicht er-
worben, da keine wesentlichen Geschaftsprozesse
libergegangen sind.

Die sonstigen Zugange des Geschaftsjahres betref-
fen im Wesentlichen Investitionen in die Bestands-
immobilien. Zu den gréRten Investitionen im Jahre
2015 zdhlen unter anderem in Monheim die Fortset-
zung der energetischen Sanierung der Gebaudehiil-
len bzw. in Bonn die Modernisierung der Gebaude-
technik im Zusammenhang mit der Revitalisierung
der denkmalgeschiitzten Reutersiedlung.

Die Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene
Immobilien beinhaltet im Wesentlichen die im
Rahmen eines groBeren Portfoliobereinigungs-
programms verauBerten Immobilien sowie den
Verkauf von vier Gewerbeobjekten. Wir verweisen
hierzu auf Kapitel £.9. Die VerauBerung erfolgte im
Rahmen des gewdhnlichen VerduBerungsprozes-
ses an unabhangige Marktteilnehmer.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
teilen sich in den Geschéftsjahren 2015 und 2014
wie folgt auf:

31.12.2015 31.12.2014

Als Finanzinvestition

Zur Verduferung |  Als Finanzinvestition Zur Verduferung

Mio. € gehaltene Immobilien bestimmte Immobilien | gehaltene Immobilien bestimmte Immobilien
Bebaute Grundstiicke 6.256,1 6,4 5.792,1 57,5
Unbebaute Grundstiicke 18,9 0,2 20,1 0,8
Sonstige 123,5 0,0 102,1 0,1
SUMME 6.398,5 6,6 5.914,3 58,4

Die Entwicklung der beizulegenden Zeitwerte im
Geschiftsjahr wird weiterhin von der positiven
Entwicklung des Marktumfeldes bestimmt. Die

Beobachtung der allgemeinen Transaktionsakti-
vitdten wird wesentlich mit einem sinkenden Dis-
kontierungssatz reflektiert. Wie im Vorjahr leistet
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trag zur Wertsteigerung der Immobilien.

T74 - Sensitivitatsanalyse 2015

Zum 31.Dezember 2015 ergeben sich folgende
Sensitivitaten:

Sensitivitit des Brutto-
vermdgenswertes
(Variation des
Diskontierungszinssatzes) in %

Sensitivitidt des Brutto-
vermdgenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes) in %

Mio. €
Bruttovermdgenswert
der als Finanzinvestition Bewertungs-
Segment gehaltenen Immobilien technik? -25bp +25bp -25bp +25bp
Wohnimmobilien®
Discounted
Wachstumsmarkte 2.855 Cashflows 4,5 -4,2 2,6 -2,3
Discounted
Stabile Markte 1.936 Cashflows 4,0 -3,8 2,1 -2,0
Discounted
Markte mit héheren Renditen 1.219 Cashflows 3,7 -3,5 1,8 -1,7
Discounted
AuBerhalb NRW 91 Cashflows 3,7 -3,6 1,8 -1,8
Discounted
Gewerbeimmobilien? 159 Cashflows 2,2 -2, 1,8 -1,7
Garagen, Stellplatze und Discounted
sonstige Einheiten 118 Cashflows 4,7 -4,3 1,9 -1,7
Ertragswert-/
Vergleichs-
Erbbaurechte und unbebaute Flichen 23 wertverfahren - - - -
Discounted
GESAMT-PORTFOLIO IAS 40 /IFRS 5 6.401 Cashflows 4,1 -3,9 2,2 -2,1

* Davon sind 321 Wohneinhei

in Gewerbei

bili

2 Davon sind 290 Gewerb

heiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 321
3 Die Informationen iiber die Bewertungstechnik erfolgt ohne Beriicksichtigung von IAS 16-Objekten. In Ausnahmefallen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.

darin enthalten sind 290 gewerbliche und sonstig
o

Zum 31.Dezember 2014 ergeben sich folgende

Sensitivitaten:

T75 - Sensitivitatsanalyse 2014

in Gewerb

e Einheiten in gemischten Wohnimmobilien.
N s

Sensitivitidt des Brutto-
vermégenswertes
(Variation des
Diskontierungszinssatzes) in %

Sensitivitdt des Brutto-
vermégenswertes
(Variation des
Kapitalisierungszinssatzes) in %

Mio. €
Bruttovermdgenswert
der als Finanzinvestition Bewertungs-
Segment gehaltenen Immobilien technik?® -25bp +25bp -25bp +25bp
Wohnimmobilien’
Discounted
Wachstumsmarkte 2.337 Cashflows 4,5 -4, 2,6 -2,2
Discounted
Stabile Markte 2.067 Cashflows 3,7 -3,4 2,4 =21
Discounted
Mérkte mit hdheren Renditen 1157 Cashflows 3,7 -3,5 1,8 -1,7
Discounted
AuBerhalb NRW 114 Cashflows 3,7 -2,8 2,6 -1,7
Discounted
Gewerbeimmobilien? 172 Cashflows 21 -2,0 1,9 -1,7
Garagen, Stellplatze und Discounted
sonstige Einheiten 929 Cashflows 4,5 -4 1,8 -1,6
Ertragswert-/
Vergleichs-
Erbbaurechte und unbebaute Flichen 27 wertverfahren - - - -
Discounted
GESAMT-PORTFOLIO IAS 40 /IFRS 5 5.973 Cashflows 4,0 -3,6 2,3 -2,1

* Davon sind 286 Wohneinhei

in Gewerbei

2 Davon sind 265 Gewert

g heiten in gemischten Wohnimmobilien; darin enthalten sind 286
2 In Ausnahmeféllen kommt der Liquidationswert zum Ansatz.

darin enthalten sind 265 gewerbliche und sonstige Einheiten in gemischt

L
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in Gewerbei
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Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind
teilweise im Rahmen gewerblicher Miet- bzw. Lea-
singvertrage vermietet. Die Miet- bzw. Leasingver-
trage haben in der Regel eine Laufzeit von zehn
Jahren und beinhalten Verlangerungsoptionen von
maximal zweimal fiinf Jahren.

Daneben existieren Grundstiicke mit Erbbaurech-
ten Dritter mit einer urspriinglichen Vertragslauf-
zeit, die im Regelfall zwischen 75 und 99 Jahren
liegt.

Die durch die LEG-Gruppe abgeschlossenen Miet-
vertrage fiir Wohnimmobilien sind jederzeit mit
einer Kiindigungsfrist von drei Monaten zum
Monatsende durch den Mieter kiindbar. Aus den
Mietvertragen fiir Wohnimmobilien werden feste
Zahlungsstrome in Hohe von drei Monatsmieten
erwartet.

Die folgenden Zahlungsanspriiche aus den Min-
destleasingraten von langfristigen Mietvertragen
fiir Gewerbeimmobilien werden in den néchsten
Jahren auf Grundlage der zum 31. Dezember 2015
bestehenden Vertrage erwartet:

T76 — Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von langfristigen Mietvertragen fiir Gewerbeimmobilien

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € bis 1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Gesamt
31.12.2015 13,1 22,0 16,4 51,5
31.12.2014 14,0 291 24,2 67,3

Fiir die Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
aus Finanzierungsleasingverhiltnissen ergibt sich
zum Abschlussstichtag ein Nettobuchwert von
3,3 Mio. Euro (2014: 3,4 Mio. Euro).

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
dienen fast ausschlieBlich als Sicherheiten fir die
Finanzschulden - siehe hierzu e.13.

2. Sachanlagen
Hinsichtlich der Entwicklung der Sachanlagen wird
auf den Konzernanlagenspiegel (Anlage 1) verwiesen.

Fiir die Vermogenswerte aus Finanzierungsleasing-
verhéltnissen ergeben sich zum Abschlussstichtag

die folgenden Nettobuchwerte:

T77-Vermogenswerte aus Finanzierungsleasingverhéltnissen

3. Immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der immateriellen Vermdgens-
werte ist im Konzernanlagespiegel (Anlage 1) auf-
gefiihrt.

4. Anteile an assoziierten Unternehmen
Zusammenfassende Finanzinformationen fir die
nach der Equity-Methode bilanzierten assoziier-
ten Unternehmen enthalten die nachfolgenden
Tabellen:

T78 —Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Anteile an assoziierten Unternehmen 8,8 8,9
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,3

T79 —Nach der Equity-Methode einbezogene Unternehmen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014 Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Wiérmeerzeugungsanlagen 121 12,5 Vermogen' 55,8 56,6
Messgerite 71 7,8 Schulden’ 32,7 341
Erbbaurechte 3,3 3,4 Konzernanteil am Reinvermogen 8,8 8,9
Stromausleitungstrasse 0,8 0,9
Hardware 0,0 0,1 2015 2014
SUMME 23,3 24,7 Umsatzerldse' 7,3 7,3
Gewinn /Verlust’ 0,7 0,7
Der Ruckgang der Nettobuchwerte gegen tiber Konzernanteil am Periodenergebnis 0,3 0,3

dem Vorjahr resultiert liberwiegend aus laufenden
Abschreibungen des Geschéftsjahres.

1 entspricht einem 100 %-Anteil
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Verluste bei assoziierten Unternehmen werden
maximal bis zu einem Beteiligungsbuchwert von
Null erfasst. Dariiber hinausgehende Verluste wer-
den in einer Nebenrechnung fortgefiihrt, soweit
keine Nachschusspflicht besteht.

6. Forderungen und sonstige
Vermogenswerte
Die Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte
setzen sich wie folgt zusammen:

T83 - Forderungen und sonstige Vermdgenswerte

Die nicht erfassten anteiligen Verluste haben sich
wie folgt entwickelt: Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen - brutto - 30,5 25,1
T80 - Nicht erfasste anteilige Verluste .
Wertberichtigungen -12,5 -10,5
SUMME 18,0 14,6
Mio. € 2015 2014
. Davon aus Vermietung
Periodisch - 0,0 und Verpachtung 54 6,3
Kumuliert - 0,2 Davon aus der VerduBerung
von Immobilien 3,8 3,5
. . . . . . Davon aus sonstigen Forderungen 8,9 4,8
Die Buchwerte haben sich im Geschaftsjahr wie ¢ g
fol ickelt: Davon mit einer Restlaufzeit
olgt entwickelt: bis zu 1 Jahr 16,2 12,3
Davon mit einer Restlaufzeit
T81—-Buchwerte Bilanziiberleitung von mehr als 1 bis zu 5 Jahren 1.8 2,2
Mio. € 2015 2014 Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
01.01. 8,9 9,2 Forderungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 4,9 57
Anteil am Gewinn 0,0 0,3
Ausleihungen 0,1 0,1
Umbuchung 0,0 0,0 -
Ubrige finanzielle Vermdégenswerte 3,6 4,3
Abginge -0,1 -0,6 .
Ubrige sonstige Vermogenswerte 6,6 4,9
31.12. 8,8 8,9
SUMME 15,2 15,0
Davon mit einer Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr 14,3 14,8
5. Sonstige finanzielle Vermigenswerte Davon mit einer Restlaufzeit
. . : . . von mehr als 1 bis zu 5 Jahren 0,9 0,3
Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte set-
) ; SUMME FORDERUNGEN UND
zen sich wie folgt zusammen: SONSTIGE VERMOGENSWERTE 33,2 29,6

T82 —Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Anteile an verbundenen, nicht

konsolidierten Unternehmen 146,1 0,1
Anteile an Beteiligungen und

assoziierten Unternehmen 1,2 1,2
Ubrige finanzielle Vermogenswerte 1,5 11
SUMME 148,8 2,4

Zu den Details der sonstigen finanziellen Vermo-
genswerte verweisen wir auf Absatz 1.3.
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Zu den Details der nahestehenden Personen ver-
weisen wir auf Absatz 1.7.

7. Vorrdte fiir Immobilien und
sonstige Vorrdte
Die Vorrate fiir Immobilien und sonstige Vorrite
setzen sich wie folgt zusammen:

T84 - Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrdte

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Unbebaute Grundstiicke 1,4 1,4
Grundstiicke in der ErschlieBung 2,2 2,8
Sonstige Vorrate 1,5 2,0
SUMME 51 6,2
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Weitere Angaben zu den Vorrdten kénnen der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

T85 - Zusatzinformationen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Betrag der Vorrite, die als Aufwand

in der Berichtsperiode erfasst wurden 1,4 7,0
Betrag der Vorrite mit einer

Verweildauer von mehr als 1 Jahr 3,7 41

Der Riickgang der Vorrdte resultiert im Wesentli-
chen aus der Abwicklung der Sparte Development.

8. Fliissige Mittel
T86 - Fliissige Mittel

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Guthaben bei Kreditinstituten 252,7 129,8
Kassenbestand 0,1 0,1
FLUSSIGE MITTEL 252,8 129,9
Verfligungsbeschranktes Guthaben 7,4 8,4

Guthaben bei Kreditinstituten werden mit vari-
ablen Zinssdtzen fiir taglich kiindbare Guthaben
verzinst. Kurzfristige Einlagen erfolgen fiir unter-
schiedliche Zeitrdume, die in Abhangigkeit vom
jeweiligen Zahlungsmittelbedarf des Konzerns
zwischen einem Tag und drei Monaten betragen.
Die fliissigen Mittel enthalten Guthaben mit fester
Zweckbestimmung. Diese werden als verfiigungs-
beschrankte Guthaben angegeben.

9. Zur Verduferung gehaltene

Vermogenswerte
Entsprechend I1FrRs 5 werden unter den zur Ver-
duBerung vorgesehenen Vermdgenswerten aus-
schlieBlich die Vermogenswerte ausgewiesen, bei
denen zum jeweiligen Bilanzstichtag eine Entschei-
dung zur VerauBerung getroffen worden ist, die
VerauBerung der Immobilien innerhalb von zwolf
Monaten nach der Entscheidung als héchstwahr-
scheinlich angesehen werden muss, sowie die ak-
tiven Vermarktungsbemiihungen initiiert worden
sind.
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T87—Zur VerduBerung vorgesehene Vermogenswerte

Mio. € 2015 2014
BUCHWERT ZUM 01.01. 58,4 16,4

Umgliederung aus als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien 55,7 52,6

Umgliederung in als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien -0,4 0,0

Abgang durch Verkauf von

Grundstiicken und Gebduden -107,1 -37,2
Abgang durch Verkauf

von Gesellschaften 0,0 -0,2
Zugang durch Kauf

von Gesellschaften - 24,5
Sonstige Zugange 0,1 2,3
BUCHWERT ZUM 31.12. 6,7 58,4

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden auch im Berichtszeitraum als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien verduBert.

Die Position Abgang durch Verkauf von Grund-
stiicken und Gebauden beinhaltet sowohl bebaute
und unbebaute Grundstiicke als auch Wohn- und
Gewerbebauten. Der Anstieg der Abgénge resul-
tiert im Wesentlichen aus einem groéBeren Portfolio-
bereinigungsprogramm bei dem bis zum 30.Sep-
tember 2015 Verkaufsvertrdage fiir Immobilien
zum Buchwert von 35,6 Mio. Euro abgeschlossen
wurden. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte im
letzten Quartal 2015.

Dariiber hinaus wurde im Berichtszeitraum ein
Gewerbeobjekt zum Buchwert von 8,0 Mio. Euro
verauBert.

Die librigen Abgdnge betreffen weitere Block- und
Einzelverkaufe.

Die im Vorjahr ausgewiesenen Zugdnge durch
Kauf von Gesellschaften beinhalten Grundstiicke
und Gebaude aus dem Ankauf der ehemaligen Vi-
tus Gesellschaften der Vonovia ske.

Siehe auch Kapitel F.2.

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernabschluss

ANHANG
Erlauterungen zur Konzernbilanz

10. Eigenkapital
Die Veranderung der Eigenkapitalkomponenten
ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dar-
gestellt.

a) Gezeichnetes Kapital

Die Hauptversammlung vom 24.Juni 2015 hat
§8.10 (Aufsichtsrat) neu gefasst, das bisher beste-
hende genehmigte Kapital aufgehoben und neues
genehmigtes Kapital 2015 geschaffen. Das von den
Hauptversammlungen am 17. Januar 2013 und 25.
Juni2014 beschlossene bedingte Kapital 2013 /2014
wurde gedndert und § 4.1 sowie § 4.2 der Satzung
entsprechend neu gefass.

Der Vorstand wurde ermdchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats bis zum 23.Juni 2020 das
Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von
bis zu 28.531.722 neuen, auf den Namen lauten-
den Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinla-
gen einmalig oder mehrmals um insgesamt bis zu
28.531.722,00 Euro zu erhéhen. Das Grundkapital
ist um bis zu 28.531.722,00 Euro durch Ausgabe
von bis zu 28.531.722 neuen, auf den Namen lau-
tenden Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Ka-
pital 2013/2015).

Am 24.Juni 2015 hat der Vorstand der LEG Immo
mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen,
das bestehende genehmigte Kapital teilweise aus-
zunutzen und das Grundkapital der Gesellschaft
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktio-
nare um nominal 1.196.344 Euro gegen Ausgabe
von 1.196.344 neuen, auf den Namen lautenden
Stiickaktien der Gesellschaft, die fur das Ge-
schaftsjahr 2015 dividendenberechtigt sein werden,
zu erhéhen. Die Eintragung in das Handelsregister
erfolgte am 24.Juni 2015. Das genehmigte Kapi-
tal 2014 besteht nach teilweiser Ausschépfung in
Hohe von 21.185.378,00 Euro.

Am 12. November 2015 hat der Vorstand der LEG
Immo mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlos-
sen, das bestehende genehmigte Kapital teilweise
auszunutzen und das Grundkapital der Gesell-
schaft unter Ausschluss des Bezugsrechts der Akti-
ondre um nominal 4.510.000 Euro gegen Ausgabe
von 4.510.000 neuen, auf den Namen lautenden
Stiickaktien der Gesellschaft, die fiir das Ge-
schiftsjahr 2015 dividendenberechtigt sein werden,
zu erhéhen. Die Eintragung in das Handelsregister
erfolgte am 13. November 2015. Das genehmigte
Kapital 2015 besteht nach teilweiser Ausschépfung
in Héhe von 24.021.722,00 Euro.

Die Transaktionskosten der beiden Kapitalerho-
hungen belaufen sich auf 4,5 Mio. Euro und wur-
den unmittelbar von der Kapitalriicklage abgesetzt.

Die Mitteilungen entsprechend §160 Abs.1 Nr.8
AktG wurden in den Anlagen 11 gemacht.

b) Kapitalriicklage
Aus der Kapitalriicklage wurden 170,0 Mio. Euro
entnommen und dem Bilanzgewinn zugefiihrt.

Der Bruttoerlos aus den Kapitalerhhungen be-
lauft sich auf 380.303.009,76 Euro (1.196.344 Ak-
tien a 61,54 Euro pro Aktie = 73.623.009,76 Euro
und 4.510.000,00 Aktien a 68 Euro pro Aktie =
306.680.000,00 Euro). Somit ergibt sich eine Er-
héhung der Kapitalriicklage von 370,1 Mio. Euro
(5.706.344 Euro stellen Grundkapital dar).

c) Kumulierte sonstige Riicklagen
Die kumulierten sonstigen Riicklagen des Kon-
zerns umfassen das erwirtschaftete Konzerneigen-
kapital sowie die sonstigen Riicklagen.

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital setzt sich
aus den in den vergangenen sowie in der laufenden
Periode erzielten Ergebnissen der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie
nicht ausgeschiittet worden sind, zusammen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten die Zeitwertan-
passungen von Derivaten in Sicherungsbeziehun-
gen sowie versicherungsmathematische Gewinne
und Verluste aus der Bewertung von Pensionsriick-
stellungen.

In Geschaftsjahr 2015 erfolgte die Ausschiittung in
Form einer Dividende fiir das Jahr 2014 in Héhe
von 111,8 Mio. Euro an die Aktiondre der Gesell-
schaft.

d) Nicht beherrschende Anteile
Die Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

setzen sich wie folgt zusammen:

T88 — Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Versicherungsmathematische

Gewinne und Verluste aus

der Bewertung von Pensions-

verpflichtungen 0,0 -0,2
Zeitwertanpassungen 0,0 -0,3
MINDERHEITENANTEILE

AM SONSTIGEN ERGEBNIS 0,0 -0,5
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11. Pensionsriickstellungen
Im laufenden Jahr sind Aufwendungen fiir bei-
tragsorientierte Plane in Hohe von 3,8 Mio. Euro
(2014: 3,5 Mio. Euro) entstanden. Diese umfassen
im Wesentlichen die Beitrdge zur gesetzlichen
Rentenversicherung.

Im Zusammenhang mit leistungsorientierten Pla-
nen bedient sich die LEG-Gruppe statistischer bzw.
versicherungsmathematischer Berechnungen von
Aktuaren, um kiinftige Entwicklungen fiir die Be-
rechnung der Aufwendungen und Verpflichtungen
zu beriicksichtigen. Diese Berechnungen beruhen
u. a. auf Annahmen iiber den Abzinsungssatz und
die kiinftigen Lohn- und Gehaltsentwicklungen.

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen fiir
die leistungsorientierten Versorgungssysteme er-
folgt nach 1as 19 auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Annahmen. In den Geschéftsjah-
ren wurden die folgenden Parameter angewendet:

T89 —Berechnung der Pensionsriickstellungen

in % 31.12.2015 31.12.2014
Abzinsungssatz 2,20 1,80
Gehaltstrend 2,75 2,75
Rententrend 2,00 2,00

Eine Anderung der einzelnen Parameter hitte zum
31.12.2015 bei ansonsten konstant gehaltenen An-
nahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert
der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung zum
31.12.2015: 149,8 Mio. Euro):

T90 - Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2015

Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 139,3 161,4

Gehaltstrend (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 151,3 148,1

Sterbewahrscheinlichkeit
(Zunahme und Abnahme um 10 %) 1441 156,0

Rententrend (Zunahme und
Abnahme um 0,25 %-Punkte) 153,9 145,7

Eine Anderung der einzelnen Parameter hatte zum
3112.2014 bei ansonsten konstant gehaltenen An-
nahmen folgende Auswirkungen auf den Barwert
der Verpflichtung (Barwert der Verpflichtung zum
3112.2014: 164,6 Mio. Euro):

T91-Sensitivititen Pensionsriickstellungen 2014

Mio. €

Abzinsungssatz (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 152,7 177,8

Gehaltstrend (Zunahme und
Abnahme um 0,5 %-Punkte) 166,5 162,6

Sterbewahrscheinlichkeit
(Zunahme und Abnahme um 10 %) 158,5 171,3

Rententrend (Zunahme und
Abnahme um 0,25 %-Punkte) 169,2 160,0

Erhéhungen oder Senkungen des Abzinsungssat-
zes, des Gehaltstrends, des Rententrends sowie
der Sterbewahrscheinlichkeit wirken sich bei der
Ermittlung der leistungsorientierten Verpflichtung
(Defined Benefit Obligation — bBO) nicht mit dem
gleichen Absolutbetrag aus.

Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig gedndert
werden, muss der Gesamtbetrag nicht notwendi-
gerweise der Summe der Einzeleffekte aufgrund
der Anderungen der Annahmen entsprechen. Wei-
terhin ist zu beachten, dass die Sensitivitaten eine
Verdnderung der pso nur fiir die jeweilige kon-
krete GréRenordnung der Anderung von Annah-
men (beispielsweise 0,5%) widerspiegeln. Wenn
sich die Annahmen in einer anderen GroéBenord-
nung dndern, hat dies nicht notwendigerweise eine
lineare Auswirkung auf die pBo.

Die folgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der
Pensionsverpflichtungen. Aufgrund des Fehlens
von Planvermégen entspricht der Barwert der
Verpflichtung in beiden Jahren sowohl der bilan-
zierten Riickstellung als auch dem Fehlbetrag des
Plans.

T92 - Entwicklung der Pensionsverpflichtungen

Mio. € 2015 2014
BARWERT DER
VERPFLICHTUNGEN ZUM 01.01. 164,6 118,4
Dienstzeitaufwand 2,1 1,5
Zinsaufwand 2,9 4,0
Zugang durch Ankauf - 15,9
Abgang durch Verkaufe -0,9 -
Zahlungen -6,8 -6,6
Neubewertung =121 31,4
Davon Verluste (Gewinne) aus
Erfahrungsanpassungen -3,2 0,4
Davon Verluste (Gewinne) aus
gednderten finanziellen Annahmen -8,9 31,0
Davon Verluste (Gewinne) aus
Verinderung der demographischen
Entwicklung - -
BARWERT DER
VERPFLICHTUNGEN ZUM 31.12. 149,8 164,6
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Der Barwert der Verpflichtung verteilt sich auf
aktive begiinstigte Arbeitnehmer 43,7 Mio. Euro
(2014: 53,1 Mio. Euro), unverfallbar ausgeschie-
dene Anwarter 11,8 Mio. Euro (2014: 11,5 Mio.
Euro) und Rentner 94,3 Mio. Euro (2014: 100,0
Mio. Euro).

Fiir das Jahr 2016 ergibt sich eine erwartete Renten-
zahlung von 7,0 Mio. Euro (2014: 7,0 Mio. Euro).
Die Duration der Leistungsverpflichtung betragt
14 Jahre (2014: 14 Jahre).

12. Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt

Zusammen:

T93 —Sonstige Riickstellungen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Riickstellungen fiir Altersteilzeit 1,4 1,8
RUCKSTELLUNGEN FUR

DEN PERSONALBEREICH 1,4 1,8
Baubuchriickstellungen 4,3 4,7
Riickstellungen fiir sonstige Risiken 20,2 17,9
Riickstellungen fiir Prozessrisiken 2,2 4,4
Riickstellungen fiir Pachtobjekte 0,7 1,9
Riickstellungen fiir

Jahresabschlusskosten 1,2 1,0
Archivierungsriickstellungen 0,5 0,4
UBRIGE SONSTIGE

RUCKSTELLUNGEN 29,1 30,3

Zu der Entwicklung der Riickstellungen verweisen
wir auf Anlage 11.

Unter den Baubuchriickstellungen werden Betrage
fiir ausstehende MaBnahmen oder Gewahrleistun-
gen aus Projektentwicklungen bzw. BautragermaB-
nahmen erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen betreffen im We-
sentlichen Verpflichtungen aus einem ehemaligen
Wohnimmobilien-Development-Projekt mit 47
Einfamilienhdusern.

Die Zahlungsmittelabfliisse aus den Riickstellun-
gen werden voraussichtlich mit 19,2 Mio. Euro
(Vorjahr: 17,6 Mio. Euro) innerhalb eines Jahres
und mit 12,7 Mio. Euro (Vorjahr: 16,2 Mio. Euro)
langerfristig erfolgen.
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13. Finanzschulden
Die Finanzschulden setzen sich wie folgt zusam-
men:

T94 - Finanzschulden

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Finanzschulden aus der
Immobilienfinanzierung 3.215,0 29324
Finanzschulden aus der
Leasingfinanzierung 26,6 27,9
FINANZSCHULDEN 3.241,6 2.960,3

Die Finanzschulden aus der Immobilienfinanzie-
rung dienen der Finanzierung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien.

In den Finanzschulden aus Immobilienfinanzie-
rung ist die Platzierung der Wandelanleihe mit
einem Nominalwert in Héhe von 300,0 Mio. Euro
enthalten. Die Wandelanleihe wurde infolge der
vertraglich bestehenden Barausgleichsoption
der Emittentin als Fremdkapital klassifiziert und
gemal 1as 39 bilanziert. Es liegen mehrere ein-
gebettete und trennungspflichtige Derivate vor,
welche gemaR 1as 39.AG29 gemeinsam als ein zu-
sammengesetztes Derivat zu behandeln sind und
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt werden.
Das Basis-Schuldinstrument wird zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert.

Im Geschiéftsjahr 2015 wurde eine umfangreiche
Refinanzierung vorgenommen. Die Valutierung
aus der Refinanzierung und Ankaufsfinanzierungen
erhéhten die Finanzschulden um 1,3 Mrd. Euro. Ge-
genlaufig reduzierte der Abgang der Altdarlehen
die Summe der Finanzschulden um 1,0 Mrd. Euro.
Neben den Valutierungen erhdhte die Darlehens-
amortisation die Finanzschulden. Gegenlaufig wir-
ken geleistete planmaRige und auBerplanmaRBige
Tilgungen.

Die Immobilien dienen fast ausschlieBlich als Si-
cherheit der Darlehen, bzgl. der Héhe der einge-
tragenen Grundschulden wird auf Abschnitt 1.8
verwiesen.

Dariiber hinaus liegen bei einzelnen Darlehens-
vertragen die Beteiligungen an den einzelnen
Gesellschaften sowie die Mietforderungen als Si-
cherheit zugrunde. Die als Sicherheit zugrunde lie-
genden Sollmieten betragen im Geschéftsjahr 2015
460,5 Mio. Euro (2014: 406,7 Mio. Euro).
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Zusétzlich zur Besicherung in Form von Grund-
schulden wurden die méglichen Forderungen aus
den Gebaudeversicherungen an die Glaubiger der
Grundschuld abgetreten. Der Sicherungsumfang der
abgetretenen Mietforderungen erhéht sich dagegen
noch um den Anspruch aus den Nebenkostenfor-
derungen. Dariiber hinaus bestehen bei einzelnen
Darlehensvertrégen zusétzliche Biirgschaften und
gesamtschuldnerische Mithaftungen von weiteren
LEG-Gesellschaften gegeniiber der Bank.

a) Finanzschulden
aus der Immobilienfinanzierung
Die Laufzeitangaben im Konzernabschluss richten
sich nach den vertraglich festgelegten Zinsbindun-
gen und nicht nach der Endfilligkeit der Finanz-
schulden.

Die Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immo-
bilienfinanzierung setzt sich wie folgt zusammen:
Tabelle T95

Die Veranderung der Fristigkeiten im Vergleich
zum Stichtag 31.12.2014 resultiert insbesondere
aus der im zweiten Quartal getdtigten Refinan-
zierung, die zu einer signifikanten Erhéhung der
langfristigen Finanzschulden fiihrte.

b) Finanzschulden
aus der Leasingfinanzierung
Die Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung
setzen sich wie folgt zusammen: Tabelle T96

Die kiinftigen Mindestleasingzahlungen leiten sich
zum 31. Dezember 2015 wie folgt iiber: Tabelle T97

Die Uberleitung zum 31. Dezember 2014 stellt sich
folgendermaBen dar: Tabelle T98

Detaillierte Ausfithrungen zu der Leasingfinanzie-
rung sind unter E.2 zu finden.

T95 — Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Immobilienfinanzierung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1 Jahr > 1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe
31.12.2015 491,3 638,7 2.085,0 3.215,0
31.12.2014 409,6 1.528,7 9941 2.932,4
T96 - Restlaufzeit der Finanzschulden aus der Leasingfinanzierung

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Summe
31.12.2015 4,7 12,4 9,5 26,6
31.12.2014 4,4 11,6 11,9 27,9
T97 - Kiinftige Mindestleasingzahlungen Uberleitung zum 31.12.2015

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesamt
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre 31.12.2015
Mindestleasingzahlungen 5,0 16,2 24,9 46,1
Finanzierungskosten 0,3 3,8 15,4 19,5
BARWERT DER MINDESTLEASINGZAHLUNGEN 4,7 12,4 9,5 26,6
T98- Kiinftige Mindestleasingzahlungen Uberleitung zum 31.12.2014

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Gesamt
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre 31.12.2014
Mindestleasingzahlungen 4,9 15,9 28,0 48,8
Finanzierungskosten 0,5 4,3 16,1 20,9
BARWERT DER MINDESTLEASINGZAHLUNGEN 4,4 11,6 11,9 27,9
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14. Sonstige Schulden
Die sonstigen Schulden setzen sich wie folgt zu-
sammen:

T99 - Sonstige Schulden

Der Anstieg der Zinsderivate ist auf das allgemein
gesunkene Zinsniveau im Vergleich zum 3112.2014
zuriickzufiihren. Zudem fiihren die trennungs-
pflichtigen eingebetteten Derivate der Wandelan-
leihe mit einem Fair Value von 153,3 Mio. Euro zu

einem weiteren Anstieg der Zinsderivate.
Mio. € 31.12.2015 | 31.12.2014
Derivative Finanzinstrumente 2111 181,7 -,5_ Steuersch ulden
Erhaltene Anzahlungen 23,4 57,0 Die lang- und kurzfristigen Steuerschulden in
Schulden aus Gesellschafterdarlehen 0,2 0,0 Hohe von 23,6 Mio. Euro (2014: 33,1 Mio. Euro)
Schulden aus Lieferungen beinhalten im Wesentlichen den Barwert aus
und Leistungen 46,4 42,2 .
Schulden aus Vermietung der Abgeltung der sog. Ek 02-Bestdnde mehrerer
und Verpachtung 13,9 11,8 Konzerngesellschaften in Hohe von 17,8 Mio. Euro
Schulden aus sonstigen Steuern 1,4 3,7 (2014: 25,9 Mio. Euro). Nach dem Jahressteuerge-
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 7,9 6,4 setz 2008 wurde die frithere ausschiittungsabhan-
Schulden aus der Sozialversicherung 0,3 0,5 gige Regelung zur Behandlung der ek 02-Bestdnde
Schulden aus Betriebskosten 0,5 0,3 abgeschafft und stattdessen pauschale Abschlags-
Passivierter Zinsvorteil 6,3 6,8 zahlungen eingefiihrt. Der sich ergebende Steu-
Ubrige Schulden 48,4 10,8" erbetrag ist innerhalb eines Zeitraums von zehn
SONSTIGE SCHULDEN 359,8 321,2 Jahren von 2008 bis 2017 in gleichen Jahresraten
Davon mit einer Restlaufzeit von zu entrichten. Eine Ausschiittung |6st somit keine
bis 2u 1 Jahr 2533 206,6° weitere Korperschaftsteuerbelastung mehr aus.
Davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als 1 bis 5 Jahren 1,9 12,4
Davon mit einer Restlaufzeit von Die aktiven und passiven latenten Steuern erge-
mehr als $ Jahren 947 1922 bensich aus temporiren Differenzen zwischen den
" Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation IFRs-Buchwerten und steuerlichen Buchwerten so-
wie Verlustvortragen und verteilen sich wie folgt:
T100- Aktive und passive latente Steuern
31.12.2015 31.12.2014
Aktive Passive Aktive Passive
Mio. € latente Steuern latente Steuern latente Steuern latente Steuern
Langfristige Vermdgenswerte
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1,6 467,2 0,7 376,0
Ubrige langfristige Vermdgenswerte 3,7 7,3 5,7 8,2
Kurzfristige Vermdgenswerte 5,9 1,9 11,2 2,7
Langfristige Schulden
Pensionsriickstellungen 20,7 - 25,8 -
Sonstige Riickstellungen 3,3 - 3,5 0,1
Ubrige langfristige Schulden 20,6 62,8 31,9 58,1
Kurzfristige Schulden
Sonstige Riickstellungen 1,5 15,0 0,8 14,6
Ubrige kurzfristige Schulden 28,6 0,4 27,4 14,8
SUMME LATENTE STEUERN
AUS TEMPORAREN DIFFERENZEN 85,9 554,6 107,0 474,5
Latente Steuern auf Verlustvortréage 78,6 - 71,9 -
SUMME LATENTE ERTRAGSTEUERN 164,5 554,6 178,9 474,5
Saldierung 150,3 150,3 166,2 166,2
BILANZAUSWEIS 14,2 404,3 12,7 308,3
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Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgren-
zungen aus langfristigen Vermogenswerten und
langfristigen Schulden gemaB obiger Tabelle nach
mehr als zw6lf Monaten nach dem Bilanzstichtag
umkehren werden.

T107 - Latente Steuern aus Verlustvortragen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Korperschaftsteuer 42,9 40,1
Gewerbesteuer 35,7 31,8
SUMME 78,6 71,9

Latente Steueranspriiche auf steuerliche Verlust-
vortrage werden in dem Umfang angesetzt, in dem
latente Steuerschulden aus temporaren Differen-
zen bestehen. Ubersteigende latente Steueran-
spriiche auf Verlustvortrage werden nur in dem
Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist,
dass das Unternehmen zu versteuernde Ergeb-
nisse erzielen wird. Auf steuerliche Verlust- und
Zinsvortrdge in Hohe von 348,3 Mio. Euro wurde
zum Bilanzstichtag kein latenter Steueranspruch
angesetzt. Die Verlustvortrage sind grundsatzlich
unverfallbar.

Zinsaufwendungen sind bis zur Hohe der Zinser-
trige abziehbar. Uber diesen Betrag hinausgehend
ist die Abzugsfahigkeit auf 30 % des steuerlichen
EBITDA des Geschaftsjahres begrenzt (sog. Zins-
schrankenregelung), es sei denn, es greift die sog.
Freigrenze oder die Eigenkapital-Escape-Klausel.

Der Zinsaufwand, der im aktuellen Geschaftsjahr
nicht abzugsfahig war, wird in die Folgejahre (Zins-
vortrag) vorgetragen. Auf den Zinsvortrag diirfen
latente Steueranspriiche nur in dem Umfang gebil-
det werden, in dem es wahrscheinlich ist, dass der
Zinsaufwand in den folgenden Geschéftsjahren
verwendet werden kann. Aufgrund des wirksamen
Abschlusses von Ergebnisabfiihrungsvertragen der
bestandshaltenden Tochtergesellschaften mit der
Konzerngesellschaft LEG NRW GmbH in 2012 und
der damit begriindeten kdrperschaftsteuerlichen
und gewerbesteuerlichen Organschaft findet
die Zinsschrankenregelung im (vergréBerten) Or-
gankreis wie im Vorjahr keine Anwendung.
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Im Geschéftsjahr 2015 sind aus der erfolgsneutra-
len Bewertung von origindren und derivativen Fi-
nanzinstrumenten 10,3 Mio. Euro eigenkapitalmin-
dernd (2014: 11,2 Mio. Euro eigenkapitalerhéhend)
und aus versicherungsmathematischen Gewinnen
und Verlusten 3,6 Mio. Euro eigenkapitalmin-
dernd (2014: 9,6 Mio. Euro eigenkapitalerhhend)
erfasst worden. Zum Abschlussstichtag betrug der
direkt im Eigenkapital erfasste Bestand latenter
Steuern 24,5 Mio. Euro (2014: 38,4 Mio. Euro).

Auf temporare Unterschiede im Zusammenhang
mit Anteilen an Tochtergesellschaften, assoziier-
ten Unternehmen und Anteilen an Gemeinschafts-
unternehmen, die sich gemaB 1as 12.39 in absehba-
rer Zeit nicht umkehren werden, wurden in Hohe
von 16,7 Mio. Euro (2014: 15,9 Mio. Euro) keine
passiven latenten Steuerschulden angesetzt.

F. Erlauterungen zur
Konzerngesamtergebnisrechnung

1. Ergebnis aus Vermietung und

Verpachtung
T102 - Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung
Mio. € 2015 2014
Nettokaltmieten 436,1 390,1
Ergebnis Betriebskosten /Heizkosten 1,2 1,3
Instandhaltungsaufwand -54,4 -45,7
Personalaufwand -37,4 -33,2
Wertberichtigungen Mietforderungen -6,0 -5,4
Abschreibungen -4,6 -4,2
Sonstiges -14,4 -18,0
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG
UND VERPACHTUNG 320,5 284,9
NET OPERATING INCOME -
MARGE (IN %) 73,5 73,0
Projektkosten mit Einmalcharakter —
Vermietung und Verpachtung 2,3 1,4
Abschreibungen 4,6 4,2
BEREINIGTES ERGEBNIS
AUS VERMIETUNG UND
VERPACHTUNG 327,4 290,5
BEREINIGTE NET OPERATING
INCOME - MARGE (IN %) 751 74,5

Die LeG-Gruppe konnte im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr das Ergebnis aus Vermietung und
Verpachtung um 35,6 Mio. Euro gegeniiber dem
Vorjahr steigern. Wesentliche Treiber der Entwick-
lung waren um 46,0 Mio. Euro gestiegene Netto-
kaltmieten sowie gegenldufig um 8,7 Mio. Euro
hohere Instandhaltungsaufwendungen.
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Die organische Steigerung der Mieterldse sowie
die Akquisitionen von Immobilienportfolios tru-
gen zu einem Anstieg der Nettokaltmieten um
11,8 % von 390,1 Mio. Euro im Vergleichszeitraum
auf 436,1 Mio. Euro im Berichtszeitraum bei.

In Folge der Ankaufe stiegen die librigen mengen-
abhédngigen Bewirtschaftungskosten insgesamt
unterproportional zur Nettokaltmiete. Bereinigt
um einmalige Projektkosten konnte die NoI-Marge
gegeniiber dem Vergleichszeitraum trotz hoherer
Instandhaltungsaufwendungen von 74,5% auf
75,1% gesteigert werden.

Die ePrA-Leerstandsquote, welche die durch Leer-
stand entgangenen Mieterldse ins Verhdltnis zu
den potenziellen Mieterlésen bei Vollvermietung
setzt, konnte auf vergleichbarer Basis von 2,7 %
auf 2,5% zum 31.12.2015 gesenkt werden.

Die LEG-Gruppe hat im Berichtszeitraum gezielt in
ihre Bestande investiert. MaBnahmen zur Neuver-
mietung leerstehender Wohnungen bildeten im
Berichtszeitraum einen Schwerpunkt der Investi-
tionstatigkeit. Sie trugen mit einem Zuwachs von
+15,3 Mio. Euro zum Anstieg der Gesamtinvestitio-
nen um 25,1 Mio. Euro auf 114,2 Mio. Euro bei.

Von den Gesamtinvestitionen entfielen 10,7 Mio.
Euro auf neu akquirierte Besténde.

2. Ergebnis aus der Verduferung
von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien setzt sich wie
folgt zusammen:

T103 - Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Mio. € 2015 2014
Erlése aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 112,3 37,6
Buchwert der verduBerten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -107,0 -37,2
ERTRAG / VERLUST AUS DER VERAUSSERUNG VON

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 5,3 0,4
Personalaufwand -0,7 -0,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,4 -1,3
Bezogene Leistungen -0,6 -
UMSATZKOSTEN IM ZUSAMMENHANG MIT VERAUSSERTEN

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN -1,7 -2,1
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 3,6 -1,7

Im Rahmen des Erwerbs der Vitus-Gruppe zum
1.November 2014 wurde mit dem Verkiufer
Vonovia st (vormals: Deutsche Annington Im-
mobilien se) vereinbart, Immobilien an jeweili-
gen Peripheriestandorten zu tauschen. Die LEG-
Gruppe verkaufte in diesem Zusammenhang zum
1.Januar 2015 Immobilien zum Buchwert von
24,5 Mio. Euro. Gleichzeitig wurden Immobilien
im Wert von 16,1 Mio. Euro zum 1. Januar 2015 er-
worben.

Aufgrund von gezielten Portfoliobereinigungen
wurden im Berichtszeitraum weitere als Finanz-
investition gehaltene Immobilien verduBert. Da-
bei resultierte aus Blockverkdufen ein Buchge-
winn in Hohe von 2,9 Mio. Euro (Verkaufserlose
57,8 Mio. Euro, Buchwertabgange 54,9 Mio. Euro);
Einzelverkdufe trugen mit einem Buchgewinn
von 0,5 Mio. Euro (Verkaufserldse 11,7 Mio. Euro,

Buchwertabgédnge 11,2 Mio. Euro) zum Ergebnis
aus VerduBerung von als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien bei.

Dariiber hinaus wurden im Berichtszeitraum Ge-
werbeobjekte liber Buchwert verduBert (Verkauf-
serldse 15,4 Mio. Euro, Buchwertabginge 14,1 Mio.
Euro).

Im Rahmen eines Portfoliobereinigungsprogramms
wurden bis zum 30. September 2015 Verkaufs-
vertrage fiir Immobilien zum Buchwert von 35,6
Mio. Euro abgeschlossen (in der Bilanz ausgewie-
sen als zur VerduBerung gehaltene Vermdogens-
werte). Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte im
letzten Quartal 2015. Die Verkaufsprovisionen in
Héhe von rund 0,7 Mio. Euro waren bereits mit
Vertragsabschluss zum 30. September entstanden.
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3. Ergebnis aus der Bewertung
von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien betrdgt in 2015
285,5 Mio. Euro (2014:143,0 Mio. Euro). Auf Basis
des Portfolios zum Bilanzstichtag entspricht dies
insgesamt einer Wertsteigerung von rund 4,8 %.
Positiv auf das Bewertungsergebnis im laufenden
Geschiftsjahr wirkten sich der Anstieg der Ist-Mie-
ten sowie die Entwicklung des Diskontierungszins-
satzes im laufenden Geschaftsjahr aus. Gegenlaufig
wirkten geringfiigig hohere Instandhaltungs- und
Bewirtschaftungskostensatze.

T104 - Ergebnis aus der VerdauRerung von Vorratsimmobilien

Der durchschnittliche Wert der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Wohnimmobilien (einschl. IFrs 5
Objekte) liegt zum 31.12.2015 inkl. Ankdufe bei
873 Euro/qm (31.12.2014: 827 Euro/qm) sowie
exkl. Ankéufe bei 876 Euro/qm. Im Geschaftsjahr
2015 wurde somit inklusive der Investitionen in
den Bestand ein Wertzuwachs gegeniiber dem
Vorjahr in Héhe von 5,9 % bezogen auf den Wert
in Euro je gm (exkl. Ankdufe) realisiert.

4. Ergebnis aus der Verduferung
von Vorratsimmobilien
Das Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsim-
mobilien setzt sich wie folgt zusammen:

Mio. € 2015 2014
Erldse der verauBerten Vorratsimmobilien 1,0 5,7
Buchwert der verauBerten Vorratsimmobilien -0,7 -5,0
BRUTTOBUCHGEWINN AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN 0,3 0,7
Mio. € 2015 2014
Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,3 -1,6
Personalaufwand -1,4 -1,7
Bezogene Leistungen und Sonstiges 0,2 -0,5
UMSATZKOSTEN DER VERAUSSERTEN VORRATSIMMOBILIEN -1,5 -3,8
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON VORRATSIMMOBILIEN -1,2 -3,1

Der Verkauf der restlichen Objekte aus der ehema-
ligen Development Sparte wurde in 2015 fortge-
setzt. Der zum 31. Dezember 2015 im Vorratsver-
mogen verbliebene Immobilienbestand betragt
noch 3,6 Mio. Euro, davon 2,2 Mio. Euro Grund-
stiicke in der ErschlieBung.

Die Umsatzkosten der verdauBerten Vorratsimmo-
bilien konnten durch weitere Personaleinsparun-
gen um 0,3 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr
reduziert werden. Weiterhin trugen die Auflo-
sung einer Riickstellung fiir ein abgeschlossenes
Entwicklungsprojekt mit 1,2 Mio. Euro sowie nied-
rigere Riickstellungszufiihrungen fiir Leistungs-
verpflichtungen abgegangener Objekte mit o,7
Mio. Euro zur Entlastung der Umsatzkosten bei.

5. Ergebnis aus sonstigen Leistungen
Das Ergebnis aus sonstigen Leistungen setzt sich
wie folgt zusammen:

T105 - Ergebnis aus sonstigen Leistungen

Mio. € 2015 2014
ERLOSE AUS SONSTIGEN

LEISTUNGEN 8,9 9,3
Bezogene Leistungen -2,8 -3,3
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2,2 -3,0
Personalaufwand -0,8 -0,9
Abschreibungen -2,2 -2,4

AUFWENDUNGEN IM
ZUSAMMENHANG MIT

SONSTIGEN LEISTUNGEN -8,0 -9,6
ERGEBNIS AUS SONSTIGEN
LEISTUNGEN 0,9 -0,3

In den sonstigen Leistungen werden die Einspei-
sung von Strom und Warme, Tatigkeiten aus
ebv-Dienstleistungen gegeniiber Dritten sowie
Verwaltungsleistungen fiir fremde Immobilien
ausgewiesen.
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Im Zuge des Vitus-Ankaufs wurden im Vorjahr fiir
den Zeitraum 1. November bis 31. Dezember Ver-
waltungsdienstleistungen fiir Wohnungsbestande
der Vonovia st erbracht. Diese Dienstleistungen
wurden ab dem 1. Januar 2015 eingestellt und tru-
gen im Vorjahr mit Erlésen und Aufwendungen in
Hohe von jeweils 0,4 Mio. Euro zum Ergebnis bei.

Die Aufwendungen zur Erzeugung von Strom und
Widrme waren im Vorjahr durch eine Riickstel-
lungszufiihrung in Héhe von 1,0 Mio. Euro belas-
tet. Weiterhin konnte das operative Ergebnis der
Strom- und Wérmeerzeugung im abgelaufenen
Geschiftsjahr leicht gesteigert werden.

6. Verwaltungs- und andere
Aufwendungen
Die Verwaltungs- und andere Aufwendungen set-
zen sich wie folgt zusammen:

T106 - Verwaltungs- und andere Aufwendungen

Mio. € 2015 2014
Sonstige betriebliche Aufwendungen -32,3 -16,9
Personalaufwand -22,7 -21,6
Bezogene Leistungen -1,0 -0,9
Abschreibungen -2,1 -2,2
VERWALTUNGS- UND

ANDERE AUFWENDUNGEN -58,1 -41,6

Die in der obigen Tabelle enthaltenen sonstigen
betrieblichen Aufwendungen teilen sich wie folgt
auf:

Die Verwaltungs- und anderen Aufwendungen
sind insgesamt stark von Einmaleffekten geprégt.

Im Wesentlichen hohere Projektkosten (+13,8
Mio. Euro), bedingt durch Transaktionskosten ei-
nes Ankaufsportfolios mit 3.539 Wohneinheiten
(6,9 Mio. Euro) sowie Rechts- und Beratungskos-
ten im Zusammenhang mit dem zwischenzeitlich
verhandelten Ubernahmeangebot der Deutsche
Wohnen AG (3,7 Mio. Euro) fiihrten zu einem An-
stieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
gegeniiber dem Vorjahr. Aus den Vertragen fiir
mehrjahrige Vergiitung (LT1) mit Altgesellschaf-
tern resultierten im Berichtszeitraum 1,0 Mio. Euro
niedrigere Aufwendungen.

Beeinflusst durch Mengeneffekte aufgrund der
Konsolidierung neuer Gesellschaften stiegen die
laufenden Verwaltungsaufwendungen voriiber-
gehend planmaBig auf 36,7 Mio. Euro (Vorjahr:
33,1 Mio. Euro) an.

Trotz eines weiteren Portfoliowachstums von
mehr als 20.000 Einheiten gegeniiber dem Be-
stand zum 31.12.2015 wird fiir das Geschéaftsjahr
2016 aufgrund der erfolgreichen Umsetzung des
Effizienzprogramms mit einem Riickgang der lau-
fenden Verwaltungsaufwendungen gerechnet.

7. Zinsertrage
Die Zinsertrage setzen sich wie folgt zusammen:

T108 - Zinsertrage

T107 - Aufteilung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen Mio. € 2015 2014
Zinsertrage aus Bankguthaben 0,2 0,9
Mio. € 2015 2014 Zinsertrag aus Finance Leases 0,3 0,0
Rechts- und Beratungskosten -20,9 -9,5 Ubrige Zinsertrige 0,1 0,3
Miet- und sonstige Kosten ZINSERTRAGE 0,6 1,2
Geschaftsraume -4,4 -4,6
Jahresabschluss-, Buchfiihrungs-
und Priifungskosten -1,8 -1,9
Aufwendungen fiir Porto,
Telekommunikation, EDV -0,5 -0,4
Zeitarbeit -0,2 -0,1
Kraftfahrzeuge -0,4 -0,4
Reisekosten -0,4 -0,4
Werbekosten -0,1 -0
Ubrige Aufwendungen -3,6 0,5
Kostenerstattung IPO durch
den Gesellschafter - -
SONSTIGE BETRIEBLICHE
AUFWENDUNGEN -32,3 -16,9
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8. Zinsaufwendungen
Die Zinsaufwendungen setzen sich wie folgt zu-
sammen:

T109 - Zinsaufwendungen

Mio. € 2015 2014
Zinsaufwendungen aus der

Immobilienfinanzierung -66,6 -69,7
Zinsaufwendungen aus der

Darlehensamortisation -38,6 -24,6
Vorfilligkeitsentschadigungen -8,3 0,0
Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten

fiir die Immobilienfinanzierung -21,5 -26,3
Zinsaufwendungen aus

Pensionsriickstellungen -2,9 -4,0
Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung

sonstiger Aktiva und Passiva -1,6 -2,3
Zinsaufwendungen aus der

Leasingfinanzierung -1,4 -1,5
Ubrige Zinsaufwendungen -40,6 -0,1
ZINSAUFWENDUNGEN -181,5 -128,5

Der Anstieg der Zinsaufwendungen aus der Dar-
lehensamortisation und aus Vorfalligkeitsentscha-
digungen resultiert insbesondere aus den Effekten
der Darlehen, die im Zuge der Refinanzierung im
Geschaftsjahr 2015 abgel6st wurden. Der Anstieg
der iibrigen Zinsaufwendungen resultiert aus der
Auflésung der im oci dargestellten Betrdge der
Zinsderivate im Hedge Accounting in Héhe von
39,5 Mio. Euro, welche im Rahmen der Refinan-
zierung abgel6st wurden.

In den Zinsaufwendungen aus der Darlehensamor-
tisation ist die Bewertung der Wandelanleihe zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten in Héhe von
6,4 Mio. Euro enthalten.

Zudem fiihrt die Refinanzierung zu giinstigeren
Zinskonditionen und ein allgemein gesunkenes
Zinsniveau, im Vergleich zu 2014, zu einem Riick-
gang der Zinsaufwendungen aus der Immobilien-
finanzierung. Ebenso reduziert die Refinanzierung
die Zinsaufwendungen aus Zinsderivaten. Gegen-
laufig wirken die Effekte des gesunkenen Zinsni-
veaus auf die Zinsderivate.

9. Ergebnis aus Marktwertbewertung
von Derivaten
Im Ergebnis aus Marktwertbewertung von Deriva-
ten werden die Bewertungsergebnisse von freiste-
henden Derivaten sowie dem ineffektiven Teil von
Zinssicherungsinstrumenten ausgewiesen.

Im abgelaufenen Geschiéftsjahr betrdgt das Er-
gebnis aus Marktwertbewertung von Derivaten
-75,8 Mio. Euro (Vorjahr: -42,3 Mio. Euro).

Im Berichtszeitraum resultiert das Ergebnis aus
der Marktbewertung von Derivaten vorrangig
aus Marktwertdnderungen der Derivate aus
der Wandelschuldverschreibung in Héhe von
-74,0 Mio. Euro (Vorjahr: —33,7 Mio. Euro).

Im Geschaftsjahr 2015 gab es zu buchende Ineffek-
tivitaten in Hohe von —o,5 Mio. € (Vorjahr: o Mio. €).

10. Ertragsteuern
Der Aufwand bzw. Ertrag fiir Ertragsteuern glie-

dert sich nach der Herkunft wie folgt:

T110 - Ertragsteuern

Mio. € 2015 2014
Laufende Ertragsteuern -1,6 -6,8
Latente Steuern -80,4 -5711
ERTRAGSTEUERN -82,0 -63,9
Steuererstattungen friiherer Jahre 0,9 0,2

* Anpassung aufgrund Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus

Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Er-
tragsteuern und der rechnerischen Ertragsteuer
gestaltet sich die Uberleitung auf die tatsichlichen
Ertragsteuern wie folgt:
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T111 - Uberleitung auf die tatsichlichen Ertragsteuern

11. Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie wird berech-
Mio. € 2015 2014 net, indem das Periodenergebnis, welches den An-
IFRS-Ergebnis vor Ertragsteuern 299,7 2195 teilseignern zusteht, durch die durchschnittliche
Konzernsteuersatz in % 31,2 31,2 Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des
ERWARTETE ERTRAGSTEUERN -93,5 -68,5 Geschiftsjahres geteilt wird.
Steuerminderung wegen
steuerfreier Ertrage und
auBerbilanzieller Kiirzungen 21,1 17,6 T112 - Ergebnis je Aktie — unverwassert
Mehrsteuern wegen nicht abzugs-
fahiger Aufwendungen und
auBerbilanzieller Hinzurechnungen -2,2 -2,5 2015 2014

. Den Anteilseignern zurechenbares

Steuereffekt aufgrund von aktiven Periodenergebnis in Mio. € 217,8 154,6"
latenten Steuern auf Verlust- / bzw. ! 4
Zinsvortrage sowie nicht erfolgtem Durchschnittliche Anzahl der
Ansatz von aktiven latenten Steuern ausgegebenen Aktien 58.286.212 53.885.944
mangels Werthaltigkeit -16,7 -15,2

ERGEBNIS JE AKTIE
Ertragsteuern, die Vorperioden UNVERWASSERT IN € 3,74 2,87
betreffen 5,9 8,8

* Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
Steuereffekt aus anteilsbasierter
Vergiitung der Altgesellschafter -0,1 -0,4
Sonstiges 35 25 Per 31.Dezember 2015 hat die LEG AG potentielle
ERTRAGSTEUERN LAUT . . .
GESAMTERGEBNISRECHNUNG -82,0 62,7 Stammaktien aus einer Wandelschuldverschrei-
Effektiver Steuersats in % 274 28,6 bung ausstehend, welche den Inhaber der Anleihe
Anpassung aufgrund Finalisierung zum Tausch gegen bis zu 5,1 Mio. Aktien ermach-
Kaufpreisallokation Vitus - -1,2 tigen.
ERTRAGSTEUERN LAUT
GESAMTERGEBNISRECHNUNG o . )
ANGEPASST -82,0 -63,9 Fiir die Berechnung des verwasserten Ergebnisses
Effektiver Steuersatz in % angepasst 27,4 29,1 je Aktie wird die durchschnittliche Anzahl der aus-

Es wird erwartet, dass sich die Steuerabgrenzun-
gen aus langfristigen Vermogenswerten und lang-
fristigen Schulden nach mehr als zwolf Monaten
nach dem Bilanzstichtag umkehren werden.

Der zur Ermittlung der rechnerischen Ertragsteu-
ern anzuwendende Steuersatz beriicksichtigt die
aktuellen und nach derzeitiger Rechtslage auch
kiinftig zu erwartenden Steuersdtze fiir Kérper-
schaftsteuer von 15 %, fiir den Solidaritatszuschlag
von 5,5% auf die Kérperschaftsteuer und die Ge-
werbesteuer von 15,4 % aufgrund einer Messzahl
in Hohe von 3,5% und einem durchschnittlichen
Hebesatz in Héhe von 440 % (Stadt Diisseldorf).
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gegebenen Aktien um die Anzahl aller potenziell
verwdssernden Aktien erhoht. Das Periodenergeb-
nis wird um die im Falle einer vollstandigen Aus-
tibung der Wandlungsrechte wegfallenden Auf-
wendungen fiir den Zinscoupon, die Bewertung
der eingebetteten Derivate sowie der Amortisa-
tion der Wandelanleihe und den daraus resultie-
renden Steuereffekt bereinigt.

Insbesondere aufgrund der im Falle einer Wandlung
entfallenden Aufwendungen aus der Bewertung
des eingebetteten Derivats sind die potenziellen
Stammaktien aus der Wandelschuldverschreibung
nicht verwassernd im Sinne von IAs 33.41.

Das verwadsserte Ergebnis je Aktie entspricht dem
unverwasserten Ergebnis je Aktie.
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G. Erlauterungen zur
Konzernkapitalflussrechnung

1. Zusammenstellung des
Finanzmittelfonds
Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Fi-
nanzmittelfonds entspricht den fliissigen Mitteln
in der Bilanz, also Kassenbestande sowie Guthaben
bei Kreditinstituten, ohne die in der Bilanz ausge-
wiesenen Treuhandguthaben.

2. Sonstige Angaben zur
Kapitalflussrechnung

Im Geschéftsjahr 2015 wurde ein Restkaufpreis von
5,6 Mio. Euro fiir die sieben ehemaligen Vitus-Ge-
sellschaften beglichen, nachdem diese im Vorjahr
fiir 455,4 Mio. Euro abzgl. ibernommener fliissi-
ger Mittel von 6,9 Mio. Euro libernommen wur-
den. Fiir den Erwerb der ab dem 1. Januar 2016
zum Konzern gehorenden sw Westfalen Invest
GmbH hat die LEc Immo im Geschéftsjahr An-
zahlungen von 146,0 Mio. Euro geleistet. In 2014
wurden die restlichen Anteile an der Rote Rose
fiir 6,0 Mio. Euro iibernommen. Dazu hat die LEG
Immo in 2015 zusatzliche Anteile an der Biomasse
fiir insgesamt 3,7 Mio. Euro im Rahmen einer Ei-
genkapitaltransaktion erworben.

Weitere Auszahlungen von 4,2 Mio. Euro betref-
fen Kapitalriickzahlungen an den Minderheitsge-
sellschafter einer Tochtergesellschaft. Daneben
hat die LEG Immo 5,4 Mio. Euro von RwE fiir den
Verkauf von Anteilen an der esp sowie Kapitalein-
zahlungen erhalten.

Der Mittelabfluss aus der Tilgung von Bankdarle-
hen enthielt auch gezahlte Vorfilligkeitsentscha-
digungen und Zahlungen aus der Auflsung von
Sicherungsgeschaften, welche aufgrund der vor-
zeitigen Riickfiihrung der Darlehen angefallen sind.
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H. Erlauterungen zur
Konzernsegmentberichterstattung

GemaB IFrs 8 hat sich die Segmentberichterstat-
tung der LEG Immo an der internen Management-
berichterstattung orientiert. Die LEG unterscheidet
die Segmente Wohnen und Sonstiges.

Das Segment Wohnen umfasst alle Wohnungs-
und Gewerbebestinde sowie eigengenutzte
Gebadude. Das Segment Wohnen umfasst Be-
standsgesellschaften sowie die LEG Wohnen NRw.
Immobilienbesténde, die aus abgeschlossenen Pro-
jektentwicklungen in die dauerhafte Vermietung
libergegangen sind und sich ausschlieBlich im
Konzerneigentum befinden, werden ebenfalls im
Segment Wohnen gefiihrt.

Im Segment Sonstiges werden die Developmentge-
sellschaften sowie die Gesellschaften LEc Manage-
ment GmbH, Lcs Consulting und Service GmbH
dargestellt. Vermietete Objekte, die aus dem De-
velopment-Geschaft zum Verkauf stehen, werden
ebenfalls im Segment Sonstiges ausgewiesen. Die
im Segment Sonstiges angesiedelte LEG Manage-
ment GmbH konzentriert sich im Wesentlichen auf
Aufgaben im Zusammenhang mit administrativen
Funktionen sowie der Konzernsteuerung.

FFo und LTv sind die wesentlichen Leistungsindika-
toren, an denen sich das Management orientiert.

Konzerninterne Transaktionen zwischen den Seg-
menten werden zu marktiiblichen Bedingungen
durchgefiihrt.
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Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeit-
raum 1. Januar bis zum 31. Dezember 2015

T113 - Segmentberichterstattung 2015

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern

GuV-Position
Erlése aus der Vermietung und Verpachtung 643,3 39 -2,6 644,6
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -324,5 -1,8 2,2 -324,1
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 318,8 21 -0,4 320,5
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40-Immobilien 3,7 -0,2 0,1 3,6
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-lmmobilien 2871 -1,6 - 285,5
Ergebnis aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 1,0 -2,2 0,0 -1,2
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,4 334 -32,9 0,9
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -45,9 -45,4 33,2 -58,1
Andere Ertrage 0,7 0,2 - 0,9
SEGMENTERGEBNIS 565,8 -13,7 0,0 552,1

Bilanzposition

Segmentvermégen (IAS 40) 6.350,5 48,0 - 6.398,5

Kennzahlen

Mietflache in qm’ 6.975.345 3.627 6.978.972
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 36,3 0,0 36,3
Leerstandsquote nach EPRA in % 2,6 0,0 2,6

" exklusive Gewerbeflachen

Konzernsegmentberichterstattung fiir den Zeitraum
1.Januar bis zum 31. Dezember 2014

T114 - Segmentberichterstattung 2014

Mio. € Wohnen Sonstiges Uberleitung Konzern
GuV-Position
Erlése aus der Vermietung und Verpachtung 573,8 52 -2,2 576,8
Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung -291.1 -2,5 1,7 -291,9
ERGEBNIS AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG 282,7 2,7 -0,5 284,9
Ergebnis aus der VerauBerung von IAS 40-Immobilien -1,2 -0,5 - -1,7
Ergebnis aus der Bewertung von IAS 40-Immobilien 144,0 -1,0 - 143,0
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien 0,2 -3,3 - =31
Ergebnis aus sonstigen Leistungen 0,5 27,8 -28,6 -0,3
Verwaltungsaufwendungen und andere Aufwendungen -37,8 -33,0 29,2 -41,6
Andere Ertrage 0,3 0,3 -0,1 0,5
SEGMENTERGEBNIS 388,7 -7,0 0,0 381,7
Bilanzposition
Segmentvermadgen (1AS 40) 5.864,9 49,4 - 5.914,3
Kennzahlen
Mietflache in gm’ 6.851.050 3.627 6.854.677
Monatliche Sollmiete zum Stichtag 34,8 0,0 34,8
Leerstandsquote nach EPRA in % 2,8 3,3 2,8

* exklusive Gewerbeflachen
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I. Sonstige Angaben

T116 - Verschuldungsgrad

1. Ubersicht zu den Kostenarten Mio. € 31.12.2015 | 31.12.2014
In den unterschiedlichen Funktionsbereichen sind Finanzschulden 3.241,6 2.960,3
in Summe folgende Kostenarten enthalten: Flussige Mittel 252,8 1299
NETTOFREMDKAPITAL 2.988,8 2.830,4
T115 — Kostenarten Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 6.398,5 5.914,3
) Zur VerduBerung gehaltene
Mio. € 2015 2014 Vermégenswerte 6,7 58,4
Bezogene Leistungen 266,4 239,0 Vorauszahlungen auf als Finanz-
Personalaufwand 62,9 58,2 investitionen gehaltene Immobilien 203,1 16,8
Abschreibungen 20 85 Untermenmencenverbe 146/ 01
Sonstige betriebliche Aufwendungen 60,9 44,8 SUMME 6.754,4 5.989,6
NETTOVERSCHULDUNGSGRAD
In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen IN % 44,2 47,3

werden unter anderem Ertrdge aus der Auflésung
von Wertberichtigungen und Riickstellungen ge-
zeigt.

2. Kapitalmanagement

Das Ziel des Konzerns im Hinblick auf das Kapital-
management ist einerseits die Sicherstellung der
Unternehmensfortfithrung als auch die Generie-
rung von Ertragen fiir die Anteilseigner. Daneben
sollen allen anderen Interessenten der LEG-Gruppe
die ihnen zustehenden Leistungen bereitgestellt
werden. Insgesamt wird die Wertsteigerung des
Gesamtkonzerns angestrebt.

Diese ganzheitliche Strategie des Kapitalmanage-
ments ist gegeniiber dem Vorjahr unverandert.

Die LEG-Gruppe iiberwacht brancheniiblich das
Kapital auf Basis des Netto-Verschuldungsgrades.
Der Netto-Verschuldungsgrad stellt das Verhaltnis
von Nettofremdkapital zum beizulegenden Zeit-
wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien dar. Hierbei ergibt sich das Nettofremdka-
pital aus dem Abzug der flissigen Mittel von den
Finanzschulden.

Unverandert zum Vorjahr bestand das Ziel des
Konzerns im aktuellen Geschéftsjahr darin, einen
angemessenen Verschuldungsgrad aufrechtzuer-
halten, um sich weiterhin den Zugang zu Fremd-
mitteln zu wirtschaftlich angemessenen Finanzie-
rungskosten zu sichern. Der Verschuldungsgrad
zum 31.Dezember 2015 und zum 31.Dezember
2014 ermittelt sich wie folgt:

Die zur VerduBerung gehaltenen Vermdgenswerte
beziehen sich in der obigen Tabelle ausschlieBlich
auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Der Konzern unterliegt extern auferlegten Kapi-
talerfordernissen, die weder im Berichts- noch im
Vorjahr verletzt wurden. Die Ziele des Kapitalma-
nagements wurden im Berichtsjahr erreicht.

Zu verfiigungsbeschrankten Mitteln verweisen wir
auf das Kapitel p.10.

3. Finanzinstrumente

a) Sonstige Angaben zu den Finanzinstrumenten
In der nachfolgenden Tabelle sind die finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach Be-
wertungskategorien und Klassen dargestellt. Dabei
werden auch die Forderungen und Verbindlichkei-
ten aus Finanzierungsleasing sowie die Derivate in
Sicherungsbeziehungen beriicksichtigt, obwohl sie
keiner Bewertungskategorie des 1as 39 angehéren.
Des Weiteren sind im Hinblick auf die Bilanziiber-
leitbarkeit die nicht finanziellen Vermégenswerte
und nicht finanziellen Schulden dargestellt, ob-
wohl diese nicht im Anwendungsbereich des IFrs 7
liegen:
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T117 - Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten 2015

Bewertung (IAS 39) Bewertung
Buchwerte Fortgefiihrte
laut Bilanz ~ Anschaffungs- Zeitwert Zeitwert
Mio. € 31.12.2015 kosten  erfolgswirksam IAS 17 31.12.2015
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 148,8 148,8
LaR 0,1 0,1 0,0 0,1
AfS 148,7 148,7 148,7
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 33,2 33,2
LaR 27,6 27,6 27,6
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 5,6 56
Fliissige Mittel 252,8 252,8
LaR 252,8 252,8 252,8
SUMME 434,8 429,2 0,0 434,8
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 280,5 280,5 280,5
AfS 148,7 148,7 148,7
Passiva
Finanzschulden -3.241,6 -3.570,0
FLAC -3.215,0 -3.215,0 -3.542,7
Schulden aus Leasingfinanzierung -26,6 -26,6 -27,3
Sonstige Schulden -359,8 -359,8
FLAC -31,3 -31,3 -31,3
Derivate HFT -168,8 -168,8 -168,8
Derivate im Hedge Accounting -42,3 -42,3
Sonstige nicht finanzielle Schulden -117,4 -117,4
SUMME -3.601,4 -3.246,3 -168,8 -26,6 -3.929,8
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -3.246,3 - -3.574,0
Derivate HFT -168,8 0,0 -168,8

LaR = Loans and Receivables

HFT = Held for Trading

AfS = Available for Sale

FLAC = Financial Liabilities at Cost

FAHFT = Financial Assets Held for Trading
FLHFT = Financial Liabilities Held for Trading
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T118 — Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2014

Bewertung (IAS 39) Bewertung
Buchwerte Fortgefiihrte
laut Bilanz ~ Anschaffungs- Zeitwert Zeitwert
Mio. € 31.12.2014 kosten  erfolgswirksam IAS 17 31.12.2014
Aktiva
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 2,4 2,4
LaR 0,1 0,1 0,0 0,1
AfS 2,3 2,3 2,3
Forderungen und sonstige Vermégenswerte 29,6 29,6
LaR 25,2 25,2 25,2
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 4,4 4,4
Fliissige Mittel 129,9 129,9
LaR 129,9 129,9 129,9
SUMME 161,9 157,5 0,0 161,9
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
LaR 155,2 155,2 155,2
AfS 2,3 2,3 2,3
Passiva
Finanzschulden -2.960,3 -3.335,3
FLAC -2.932,4 -2.932,4 -3.306,9
Schulden aus Leasingfinanzierung -27,9 -27,9 -28,4
Sonstige Schulden -320,7 -320,7
FLAC -37,8 -37,8 -37,8
Derivate HFT -93,3 -93,3 -93,3
Derivate im Hedge Accounting -88,4 -88,4
Sonstige nicht finanzielle Schulden -101,2 -101,2
SUMME -3.281,0 -2.970,2 -93,3 -27,9 -3.656,0
Davon nach Bewertungskategorien des IAS 39
FLAC -2.970,2 -2.970,2 -3.344,7
Derivate HFT -93,3 -93,3 -93,3

LaR = Loans and Receivables

HFT = Held for Trading

AfS = Available for Sale

FLAC = Financial Liabilities at Cost

FAHFT = Financial Assets Held for Trading
FLHFT = Financial Liabilities Held for Trading

Der beizulegende Zeitwert der zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bewerteten Beteiligungen
(siehe AfS in der obigen Tabelle) konnte nicht
verlasslich ermittelt werden. Eine VerduBerungs-
absicht besteht nicht.

Schulden aus Lieferungen und Leistungen sowie
sonstige Schulden haben liberwiegend kurze Rest-
laufzeiten. Die bilanzierten Werte entsprechen né-
herungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

In der Klasse Finanzschulden werden originare
Finanzinstrumente gefiihrt (Schulden aus Immo-
bilien und Unternehmensfinanzierung, Kategorie
FLAC), deren beizulegender Zeitwert nicht dem
Buchwert entspricht. Der beizulegende Zeitwert
der Darlehensverbindlichkeiten ergibt sich als
Barwert der zukiinftigen Cashflows, unter Be-
rlicksichtigung der zum Bilanzstichtag giiltigen

risikolosen Zinssdtze sowie des LEG-spezifischen

Risikoaufschlages.

Die Nettoergebnisse je Bewertungskategorie glie-

dern sich wie folgt:

T119 - Nettoergebnisse

Mio. € 2015 2014
LaR -4 -5,0
AfS 1,9 1,8
FAHFT - -
FLHFT -78,2 -44,8
FLAC -113,6 -94,3
SUMME -194,0 -142,3

Die Nettoergebnisse enthalten sowohl Bewer-
tungseffekte als auch unterjdhrige Zinsaufwen-
dungen und -ertrége.
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b) Risikomanagement

Grundsatze des Risikomanagements:
Die LEG-Gruppe sieht sich durch den Einsatz von
Finanzinstrumenten Ausfallrisiken, Liquiditats-
risiken und Marktrisiken ausgesetzt. Um diesem
Umstand Sorge zu tragen, besteht bei der LEG-
Gruppe ein wirksames Risikomanagementsystem,
das durch eine klare funktionale Organisation des
Risikosteuerungsprozesses unterstiitzt wird.

Die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems
wird regelmaBig und unternehmensweit vom
Bereich Revision und Compliance iiberpriift und
bewertet; bei erforderlichen Anpassungsmafnah-
men oder erkannten Verbesserungsmaoglichkeiten
berdt, priift und liberwacht der Bereich Revision
und Compliance diese Tatigkeiten.

Der Rahmen der Finanzpolitik wird seitens des Vor-
stands festgelegt und durch den Aufsichtsrat iiber-
wacht. Die Umsetzung der Finanzpolitik obliegt
den Bereichen Finanzen und Liegenschaften sowie
Corporate Finance, das laufende Risikomanage-
ment dem Bereich Controlling und Risikomanage-
ment. Der Einsatz derivativer Finanzinstrumente
ist durch eine entsprechende Treasury-Richtlinie
geregelt, die vom Vorstand verabschiedet und
dem Aufsichtsrat zur Kenntnis gegeben wurde, und
kann nur zur Absicherung bestehender Grundge-
schafte, zukiinftiger Zahlungsstrome sowie geplan-
ter Transaktionen, deren Eintreten hinreichend
wahrscheinlich ist, erfolgen. Derivative Finanzins-
trumente werden nur zur Absicherung gegen Zins-
anderungsrisiken abgeschlossen.

Ausfallrisiken:

Als Kredit- bzw. Ausfallrisiko gilt das Risiko, dass
die Geschiéftspartner —im Wesentlichen die Mieter
der von der LeG-Gruppe gehaltenen Immobilien -
ihren vertraglichen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommen kénnen und dies fiir die LEG-Gruppe
zu einem Verlust fithren wird. Zur groBtmaoglichen
Vermeidung sowie zur Steuerung der Ausfallrisi-
ken wird eine Uberpriifung der Bonititen bei Neu-
vermietungen vorgenommen.

Ausfallrisiken existieren fiir alle Klassen von Fi-
nanzinstrumenten, insbesondere fiir Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen. Der LEG-Konzern
sieht sich keinem wesentlichen Bonitatsrisiko ge-
geniiber einer einzelnen Vertragspartei ausgesetzt.
Die Konzentration des Bonitdtsrisikos ist aufgrund
der breiten und heterogenen Mieterschaft be-
grenzt.

169

Aus der Vermietung und Verpachtung ergeben sich
Bruttoforderungen in Hohe von 17,4 Mio. Euro.
Es sind Wertberichtigungen in Hohe von 11,9
Mio. Euro gebildet, sodass zum 31.12.2015 Netto-
mietforderungen in Héhe von 5,5 Mio. Euro aus-
gewiesen werden. In diesem Rahmen existieren fiir
Forderungen Sicherheiten (im Wesentlichen Miet-
kautionen) in Hohe von 9,6 Mio. Euro, die fiir die
Verrechnung der offenen Forderungen grundsatz-
lich in Betracht kommen, soweit die rechtlichen
Voraussetzungen im Einzelfall erfiillt sind.

Eine Verrechnung ist nur moglich, wenn die Forde-
rung, mit der verrechnet wird, entweder:

— unstreitig ist oder

— rechtskréftig durch ein Urteil festgestellt
wurde oder

— offensichtlich begriindet ist.

Eine Verrechnung durch den Vermieter mit of-
fenkundig streitigen oder mietvertragsfremden
Forderungen (wie zum Beispiel Forderungen aus
Betriebskosten) ist unzuldssig. Zusatzlich sind ins-
besondere die Einschrankungen des § 9 Abs. 5 Satz
1 WoBindG zu beachten.

Die Wertberichtigungen auf Mietforderungen er-
folgten im Wesentlichen anhand von pauschalier-
ten Einzelwertberichtigungen, ohne Beriicksichti-
gung der Sicherheiten.

Bezliglich der Flissigen Mittel und der Derivate
schlieBt die LEG-Gruppe entsprechende Vertrage
grundsdtzlich nur mit Finanzinstituten mit sehr
guter Bonitdt ab. Die Bonitdt der Vertragspartner
ist Gegenstand einer laufenden Uberwachung und
Beurteilung seitens der LEG-Gruppe. Zur Beurtei-
lung werden hierbei externe Ratings verschiedener
Agenturen (etwa Standard es Poors, Moody's, Fitch
und andere), interne Research-Ergebnisse sowie
eingeholte Finanzmarkt-Informationen herange-
zogen. Dabei bedient sich die LEG-Gruppe — je nach
Verfligbarkeit aussagekraftiger Bonitdtsinforma-
tionen — einer oder mehrerer der beschriebenen
Datenquellen. Bei deutlicher Verschlechterung der
Bonitdt des Vertragspartners ist die LEG-Gruppe
bestrebt, bestehende Positionen schnellstméglich
abzubauen. Neue Positionen werden mit den zu-
vor abgel6sten Vertragspartnern dann nicht mehr
eingegangen.

Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, stellen die
Buchwerte der bilanzierten finanziellen Vermo-
genswerte, abziiglich jeglicher Wertberichtigungen,
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das hochstmogliche Ausfallrisiko dar. Bei den
finanziellen Vermdgenswerten entspricht der
Buchwert dem maximalen Ausfallrisiko. Das Aus-
fallrisiko der Zinsderivate ist auf den Betrag der
bilanzierten positiven Zeitwerte der Derivate be-
grenzt.

Die folgende Tabelle stellt die finanziellen Ver-
mogenswerte dar, die zum Abschlussstichtag als
wertgemindert bestimmt wurden: Tabelle T720/721

Dariiber hinaus wird in nachstehender Tabelle die
Altersstruktur der zum Abschlussstichtag tberfal-
ligen, aber nicht einzelwertgeminderten finanziel-
len Vermogenswerte dargestellt. Tabelle 7722/1723

T120 - Wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2015

Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in
Zahlungsverzug befindlichen Bestands an Forde-
rungen deuten zum Abschlussstichtag keine An-
zeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zah-
lungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Neben Einzelwertberichtigungen erfolgten inner-
halb der LeG-Gruppe auch pauschalisierte Einzel-
wertberichtigungen. Diese Wertberichtigungen
erfolgen je nach Dauer der Uberfilligkeit der For-
derungen nach unterschiedlichen Wertberichti-
gungssatzen. Tabelle T124/125

Buchwert vor der

Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2015 Wertminderung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 1,6 -1,3 0,3
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 159,5 -2,2 157,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 30,5 -12,5 18,0
Flissige Mittel 252,8 - 252,8
SUMME 444,4 -16,0 428,4
T127-Wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2014
Buchwert vor der

Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2014 Wertminderung Wertminderung Buchwert
Ausleihungen und Darlehen 1,6 -1,3 0,3
Ubrige finanzielle Vermdgenswerte 13,9 -1,6 12,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 251 -10,5 14,6
Fliissige Mittel 129,9 - 129,9
SUMME 170,5 -13,4 1571

T122 - Nicht wertgeminderte finanzielle Vermégenswerte 2015

Buchwert davon zum Stichtag iiberfillig, jedoch nicht wertgemindert
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2015 <90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
Ausleihungen und Darlehen 0,3 - - 0,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2,9 2,5 0,1 0,3
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 0,7 0,4 0,1 0,2
SUMME 3,9 2,9 0,2 0,8

T123 - Nicht wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2014

Buchwert davon zum Stichtag iiberfillig, jedoch nicht wertgemindert
Mio. €; Klassen von Finanzinstrumenten 31.12.2014 <90 Tage 90-180 Tage >180 Tage
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3,7 3,4 0,1 0,2
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 0,4 0,1 0,1 0,2
SUMME 4,1 3,5 0,2 0,4
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T124 - Wertberichtigungen 2015

Anderung
Stand Verdnderung Konsolidie- Stand
Mio. € 01.01.2015  Neubewertung Zufithrung Verbrauch rungskreis 31.12.2015
Ausleihungen und Darlehen 1,3 - - - - 1,3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 10,5 -0,7 10,0 -7,5 - 12,3
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 1,6 - 1,7 -2,4 - 0,9
SUMME 13,4 -0,7 11,7 -9,9 - 14,5
T125 - Wertberichtigungen 2014
Anderung
Stand Verdnderung Konsolidie- Stand
Mio. € 01.01.2074  Neubewertung Zufiihrung Verbrauch rungskreis 31.12.2014
Ausleihungen und Darlehen 1,3 - - - — 1,3
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 79 - 91 -7,3 0,8 10,5
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2,2 - 1,7 -2,4 0,1 1,6
SUMME 11,4 - 10,8 -9,7 0,9 13,4

¢) Liquiditatsrisiken
Als Liquiditatsrisiko der LeGc-Gruppe wird das
Risiko bezeichnet, dass der Konzern seinen Zah-
lungsverpflichtungen zu einem vertraglich verein-
barten Zeitpunkt nicht nachkommen kann.

Zur Sicherstellung der Liquiditat der LEG-Gruppe
werden die Liquiditdtsbediirfnisse des Konzerns
fortlaufend durch den Unternehmensbereich
Finanzen und Liegenschaften tiberwacht und ge-
plant. Es werden stets ausreichend liquide Mittel
gehalten, um die Verpflichtungen der Gruppe fiir
einen bestimmten Zeitraum erfiillen zu kénnen.
Derzeit bestehen bei der LEG-Gruppe Kreditlinien
bzw. Kontokorrente in Héhe von ca. 27,9 Mio. Euro
(Vorjahr: 12,5 Mio. Euro).

T126 — Art der Schulden am 31.12.2015

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertrag-
lich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und
Tilgungszahlungen der originaren finanziellen
Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzin-
strumente mit negativem beizulegenden Zeitwert
der LEG-Gruppe ersichtlich. Die Fristigkeiten orien-
tieren sich an den vertraglich festgelegten Zinsbin-
dungen der Finanzschulden.

Der Anstieg der langfristigen Finanzschulden aus
Darlehensverbindlichkeiten beruht insbesondere
auf der in 2015 durchgefiihrten Refinanzierung.

Aus den eingebetteten Derivaten ergeben sich nur
indirekte Mittelabfliisse, die sich in der Laufzeit
der Wandelanleihe auswirken. Diese Mittelab-
flisse sind in den Restlaufzeiten der Finanzschul-
den aus Darlehensverbindlichkeiten enthalten und
werden dort ausgewiesen.

Buchwert Restlaufzeiten
Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 3.215,0 551,0 7399 2.809,1
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 26,6 4,7 12,4 9,5
Zinsderivate 57,9 17,3 43,6 -1,8
Eingebettete Derivate 153,2 - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 7,9 7,7 - 0,2
Schulden aus Betriebskosten 0,5 0,5 - -
Schulden aus Vermietung und Verpachtung 13,9 13,9 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 46,4 43,7 2,7 0,0
Sonstiges 43,3 4,5 - 38,8
SUMME 3.411,7 643,5 798,6 2.855,8
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Des Weiteren fiihrte dies zusammen mit den An-
kaufs- und Umfinanzierungen zu einer Erhéhung
und Verschiebung der Restlaufzeiten der Finanz-
schulden aus Darlehensverbindlichkeiten.

T127 - Art der Schulden am 31.12.2014

Buchwert Restlaufzeiten
Mio. € <1 Jahr 1-5 Jahre >5 Jahre
Finanzschulden aus Darlehensverbindlichkeiten 2.932,4 490,9 1.672,8 1.613,5
Finanzschulden aus Leasingfinanzierung 27,9 4,4 11,6 11,9
Zinsderivate 102,5 27,2 69,8 71
Eingebettete Derivate 79,3 - - -
Schulden gegeniiber Mitarbeitern 6,4 6,1 0,0 0,3
Schulden aus Betriebskosten 0,3 0,3 - -
Schulden aus der Vermietung und Verpachtung 11,8 11,8 - -
Schulden aus Lieferungen und Leistungen 42,2 39,8 2,4 0,0
Sonstiges 59 3,6 1,3 1,0
SUMME 3.129,4 584,1 1.757,9 1.633,8

Einbezogen sind alle Instrumente im Bestand, fiir
die zum Bilanzstichtag bereits Zahlungen vertrag-
lich vereinbart wurden. Planzahlen fiir zukiinftige
neue Verbindlichkeiten gehen in die dargestellten
Zahlen nicht ein. Die variablen Zinszahlungen aus
Finanzinstrumenten werden unter Zugrundele-
gung der zuletzt vor dem Bilanzstichtag festge-
schriebenen Zinssatze ermittelt. Jederzeit riick-
zahlbare finanzielle Verbindlichkeiten sind immer
dem friihesten Riickzahlungszeitpunkt zugeordnet.

In einigen Darlehensvertrdgen der LEG-Gruppe
wurden Financial Covenants vereinbart. Die LEG-
Gruppe hat bei Nichteinhaltung der vereinbarten
Covenants im Regelfall die Moglichkeit zur Heilung
der VerstdBe; einzelne VerstoRe kénnen aber auch
unmittelbar ein bankseitiges Klindigungsrecht des
Kreditvertrages begriinden. Des Weiteren besteht
in einigen Vertrdgen bei einer Nichteinhaltung
der Covenants die Mdglichkeit fiir die Bank, Zins-
und Tilgungsleistungen zu erhéhen oder weitere
Sicherheiten zur Einhaltung der Covenants zu
verlangen. In jedem Falle fithren dauerhaft nicht
geheilte VerstoRe gegen vereinbarte Covenants
zu einem Kiindigungsrecht fiir die finanzierende
Bank. Die Einhaltung der Covenants wird fortlau-
fend tiberwacht. Im Geschéftsjahr 2015 sind keine
VerstoBe gegen die vereinbarten Covenants auf-
getreten.

d) Marktrisiken

Die LEG-Gruppe ist aufgrund ihrer Geschaftsakti-
vitdten einem signifikanten Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt. Das Zinsdnderungsrisiko resultiert
dabei insbesondere aus variabel verzinslichen Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten. Zur
Begrenzung des Zinsrisikos werden durch die LEG-
Gruppe im Regelfall festverzinsliche Darlehen
beziehungsweise variabel verzinsliche Darlehen,
teilweise zusammen mit Zins-Payer-Swaps abge-
schlossen. Rund 94 % der Finanzverbindlichkeiten
gegeniiber Banken sind in dieser Weise wirtschaft-
lich gesichert.

Bei der LEG-Gruppe werden derivative Finanzins-
trumente ausschlieBlich zu Zinssicherungszwecken
eingesetzt. Ein Einsatz zu spekulativen Zwecken ist
im Rahmen der festgelegten Treasury-Richtlinie
ausgeschlossen.

Zum 31.Dezember 2015 befanden sich folgende
derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T128 - Derivate 2015

Mio. € am 31.12.2015 Fair Value  davon <1 Jahr
Derivate — HFT — Assets - -
davon aus Zinsswaps - -
Derivate — HFT - Liabilities -168,8 -
davon aus Zinsswaps -15,6 -
davon aus eingebetteten Derivaten -153,2 -
Derivate in Sicherungsbeziehung -42,3 -
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Zum 31.Dezember 2014 befanden sich folgende
derivative Finanzinstrumente im Bestand:

T129 - Derivate 2014

Mio.€ am 31.12.2014 Fair Value  davon <1 Jahr

Derivate — HFT - Assets - -

davon aus Zinsswaps - -

Derivate — HFT - Liabilities -93,3 0,0
davon aus Zinsswaps -14,0 0,0
davon aus eingebetteten Derivaten -79,3 -

Derivate in Sicherungsbeziehung -88,4 -1,3

Die bei der LEG-Gruppe abgeschlossenen Derivate
werden, soweit diese die Hedge Accounting-Vo-
raussetzungen erfiillen, als bilanzielles Sicherungs-
instrument gemaR 1As 39 eingesetzt. Die im Rah-
men des Cashflow-Hedge Accounting gesicherten
Cash Flows aus den Grundgeschiften werden in
den Jahren 2016 bis 2026 anfallen und zeitgleich
die Gesamtergebnisrechnung beriihren.

Die nachstehende Tabelle zeigt den Betrag, der
wihrend des Berichtszeitraums direkt im sons-
tigen Ergebnis erfasst wurde. Dieser Betrag ent-
spricht dem effektiven Teil der Anderung des bei-
zulegenden Zeitwerts:

T130 - Eigenkapitalimplikationen

Mio. € 2015 2014
ANFANGSBESTAND PER 01.01. -87,0 -45,2
Erfassung im Eigenkapital

im Berichtszeitraum -15,9 -64,9

Auflésung aus Eigenkapital
in die Gesamtergebnisrechnung 57,5 23,1

ENDBESTAND PER 31.12. -87,0

-45,4

Sensitivitaten:
Zinsanderungsrisiken werden gemaR IFrs 7 mittels
Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Im Rahmen der
Sensitivitdtsanalyse wird ermittelt, welche Aus-
wirkungen eine Anderung der Marktzinssitze auf
die Zinsertrage und -aufwendungen, auf Handels-
gewinne und -verluste sowie auf das Eigenkapital
der LEG-Gruppe zum Bilanzstichtag haben wiirde.

Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse werden fiir die
LEG-Gruppe die Eigenkapital- sowie Gesamtergeb-
nisrechnung-Effekte durch eine parallele Verschie-
bung der Eur-Zinskurve um +/- 50 Basispunkte be-
trachtet. Die Cash-Flow-Effekte aus Verschiebung
der Zinskurve beziehen sich dabei lediglich auf die
Zinsaufwendungen bzw. -ertrége fiir die ndchste
Berichtsperiode.

Basierend auf den Finanzinstrumenten, die die
LEG-Gruppe zum Stichtag hélt oder begeben hat,
hatte eine hypothetische und mittels Sensitivi-
tdtsanalyse quantifizierte Veranderung der fiir die
jeweiligen Instrumente maBgeblichen Zinssatze
zum Bilanzstichtag die nachfolgend aufgefiihrten
Effekte (vor Steuern) gehabt:

T131-Finanzinstrumente 2015

Eigenkapitaleffekt GER-Effekt

Mio. € am 31.12.2015 +50 bp -50bp +50 bp -50bp
Netto-Position

aller zinssensitiven

Finanzinstrumente

Finanzschulden - - -2,5 2,5
Zinsderivate 26,9 -24,3 3,7 -3,5
Eingebettete Derivate - - -7,5 7,8

bp = Basispunkte

Fiir die eingebetteten Derivate ergibt sich neben
dem Zinsanderungsrisiko auch das Aktienkursri-
siko. Ware am Abschluss-Stichtag aufgrund eines
verdnderten Aktienkurses der LEG Immobilien A
der Marktpreis fiir das Gesamtinstrument um 5%
hoher (niedriger) gewesen, so ware aus Sicht der
Gesellschaft bei im Ubrigen unverinderten Para-
metern der beizulegende Zeitwert der eingebet-
teten Derivate um 16,8 Mio. héher (niedriger)
gewesen.

T132 - Finanzinstrumente 2014

Eigenkapitaleffekt GER-Effekt

Mio. € am 31.12.2014 +50bp  -50bp  +50bp  -50bp
Netto-Position

aller zinssensitiven

Finanzinstrumente

Finanzschulden - - -2,0 2,0
Zinsderivate 26,4 -24,3 4,7 -4,6
Eingebettete Derivate - - -8,8 91

bp = Basispunkte
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e) Saldierung von finanziellen Vermégenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten
Die folgenden finanziellen Vermogenswerte unter-

liegen einer Saldierung:

T133 - Finanzielle Vermogenswerte

Zusammenhdngende Betrdge,
die nicht in der Bilanz saldiert werden

Bruttobetrag der
ausgewiesenen

Nettobetrag der

Bruttobetrag der finanziellen finanziellen
ausgewiesenen  Verbindlichkeiten, ~ Vermégenswerte,
finanziellen die in der Bilanz die in der Bilanz erhaltene
Mio. € Vermégenswerte saldiert wurden ausgewiesen werden  Finanzinstrumente Barsicherheiten Nettobetrag
31.12.2015
Unfertige Leistungen 195,5 -190,6 4,9 - - 4,9
Fliissige Mittel 252,8 - 252,8 -9,8 - 243,0
SUMME 448,3 -190,6 257,7 -9,8 - 247,9
31.12.2014
Unfertige Leistungen 183,9 -177,4 6,5 - - 6,5
Flissige Mittel 129,9 - 129,9 -1,6 - 128,3
SUMME 313,8 -177,4 136,4 -1,6 - 134,8
Die folgenden finanziellen Verbindlichkeiten unter-
liegen einer Saldierung:
T134 - Finanzielle Verbindlichkeiten
Zusammenhdngende Betrdge,
die nicht in der Bilanz saldiert werden
Bruttobetrag der
ausgewiesenen Nettobetrag

Bruttobetrag der finanziellen der finanziellen
ausgewiesenen Vermédgenswerte,  Verbindlichkeiten,
finanziellen die in der Bilanz die in der Bilanz geleistete

Mio. € Verbindlichkeiten saldiert wurden ausgewiesen werden  Finanzinstrumente Barsicherheiten Nettobetrag
31.12.2015
Erhaltene Anzahlungen -213,5 190,6 -22,9 - - -22,9
Finanzschulden aus
Immobilienfinanzierung -3.215,0 - -3.215,0 9,8 - -3.205,2
SUMME -3.428,5 190,6 -3.237,9 9,8 - -3.228,1
31.12.2014
Erhaltene Anzahlungen -183,2 177,4 -5,8 - - -5,8
Finanzschulden aus
Immobilienfinanzierung -2.932,4 - -2.932,4 1,6 - -2.930,8
SUMME -3.115,6 177,4 -2.938,2 1,6 - -2.936,6

Aus dem vertraglich vereinbarten ags-Pfandrecht
der Banken leitet sich ein Aufrechnungsanspruch
der Darlehensinanspruchnahmen mit den Konto-
guthaben der einzelnen Gesellschaften her.
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4. Anzahl der Mitarbeiter
Die durchschnittliche Zahl der Beschaftigten in der
LEG-Gruppe gegliedert nach Segmenten hat sich
gegeniiber dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

T135 - Durchschnittliche Zahl der Beschaftigten

Durchschnittliche
Zahlder Mitarbeiterkapazitidt | Durchschnittliche Zahl der Mitarbeiterkapazitit
Beschiftigten 2015 (FTE) 2015 Beschdftigten 2014 (FTE) 2014
Wohnen 686 581 744 615
Sonstiges 246 230 247 228
GESAMT 932 811 991 843

5. Gesamthonorar des Abschlusspriifers
Das als Aufwand erfasste Gesamthonorar des Ab-
schlusspriifers des Konzernabschlusses setzt sich
wie folgt zusammen:

T136 — Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Mio. € 2015 2014
Abschlusspriiferleistungen 1,0 1,4
Andere Bestatigungsleistungen 0,5 0,5
GESAMTHONORAR 1,5 1,9

6. IFRS 2 Programme
a) Long Term Incentive Plan mit
Altgesellschaftern

Durch den Bérsengang der Lec Immo sind per
3112.2015 aus den Vertrdagen zwischen den Altge-
sellschaftern und dem Vorstand Anspriiche ent-
standen. Liquiditdtsbelastungen entstehen durch
diese Vertrage bei der LEG Immo nicht. Ebenso er-
gibt sich aus den Regelungen des IFrs 2 eine zeitli-
che sowie in der Hohe abweichende Aufwandser-
fassung bei der LEG Immo.

Als Aufwand bei der LEG Immo wurden hiervon
0,2 Mio. Euro per 31.12.2015 (2014: 0,4 Mio. Euro)
gem. den Regelungen des IFRs 2 erfasst.

b) LTI Vorstandsvertrage
Weiterhin beinhalten die Anstellungsvertrage der
Vorstande ein Long-Term-Incentive-Programm,
welches fiir jedes Geschéftsjahr neu ausgelobt wird.
Das Programm ist auf einen vierjahrigen Zeitraum
ausgelegt und in drei Performance-Zeitraume (bis
zum Ende des ersten, zweiten bzw. dritten auf das
relevante Geschiaftsjahr folgende Geschaftsjahr)
unterteilt. Die Hohe der LTI-Verglitung ist abhan-
gig von der Erreichung bestimmter Erfolgsziele.
Die maBgeblichen Erfolgsziele sind hierbei der
Total Shareholder Return sowie die Entwicklung

des LEG-Aktienkurses im Vergleich zum relevanten
EPRA Germany Index.

Durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 24.03.2015
und individuellen Vorstandanstellungsvertragen
von 14./15. April 2015 wurden die Vorstandsanstel-
lungsvertrage zum 01.07.2015 neu abgeschlossen.
Die neuen Vertriage sehen hohere Ziel-LTis vor. Die
Abl6sung der alten Vertrage durch die neuen Ver-
trage wird als Modifikation bestehender Vertrage
gem. IFRs 2.28 f. bilanziert. Dies erfordert, dass die
Altzusage wie bisher bilanziert wird und ein durch
die neue Zusage gewahrter etwaiger zusatzlicher
Vorteil (Incremental Fair Value) ab dem Modifi-
kationstag zusdtzlich als Aufwand erfasst wird.
Der Incremental Fair Value bestimmt sich aus der
Differenz des Fair Value des urspriinglichen Pro-
gramms zum Fair Value des neuen Programms,
beide ermittelt zum Zeitpunkt der Modifikation.

T137 - Beizulegende Zeitwerte der LTIP-Zusagen

Fair Value Fair Value Incremental
Mio. € Altvertrag  neue Vertrdge Fair Value
Thomas Hegel 227 261 34
Eckhard Schultz 212 244 32
Holger Hentschel 151 170 19
SUMME 590 675 85

Das Programm wird als anteilsbasierte Vergiitung
mit Barausgleich gem. IFrs 2 behandelt. Auf Basis
der Einschatzung des Vorstandes ilber die Errei-
chung der Performancehiirden 2013-2015 wurde
per 31.12.2015 ein Personalaufwand in Héhe von
0,8 Mio. Euro (2014: 0,5 Mio. Euro) erfasst. Fiir das
LTI 2015 wurde ein Zielerreichungsgrad von 76 %
erreicht (LTI 2014: 93 %; LTI 2013: 99 %). Siehe zu
den Vorstandsanstellungsvertragen ebenfalls die
Ausfiihrungen im Vergiitungsbericht.
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7. Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen
werden Unternehmen und Personen betrachtet,
die iiber die Moglichkeiten verfiigen, die LEG-
Gruppe zu beherrschen oder einen maBgeblichen
Einfluss auf deren Finanz- und Geschaftspolitik
auszuiiben. Bei der Bestimmung des maBgebli-
chen Einflusses, den nahestehende Personen bzw.
Unternehmen der LEG-Gruppe auf die Finanz- und
Geschaftspolitik haben, wurden die bestehenden
Beherrschungsverhaltnisse beriicksichtigt.

Nahestehende Personen
Zu den nahestehenden Personen der LEG Immo
zahlen der Vorstand und Aufsichtsrat der LEG Im-
mobilien Ac. Zwischen dem Vorstand der LEG Im-
mobilien AG und der Geschiftsleitung der LEG NRW
GmbH besteht Personenidentitat.

Nahestehende Unternehmen
Zu den nahestehenden Unternehmen der LEG Immo
zahlen samtliche Tochterunternehmen und asso-
ziierten Unternehmen der LEG-Gruppe als auch
bestimmte nicht in den Konzernabschluss einbe-
zogene verbundene Unternehmen.

Die Forderungen und Verbindlichkeiten zum Bi-
lanzstichtag sowie die Aufwendungen und Ertrage
des Geschiftsjahres gegeniiber nahestehenden
Unternehmen werden in der folgenden Tabelle
dargestellt:

T138 — Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014

Forderungen gegeniiber
Beteiligungsunternehmen 0,0 0,4

Forderungen gegeniiber nicht
konsolidierten Unternehmen 0,0 0,2

Forderungen gegeniiber
assoziierten Unternehmen 0,0 0,0

Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 0,2 1,0

Verbindlichkeiten gegeniiber
Beteiligungsunternehmen - -

Verbindlichkeiten gegeniiber nicht
konsolidierten Unternehmen 0,1 0,1

Verbindlichkeiten gegeniiber
assoziierten Unternehmen - 0,0

T139 —Ertrdge und Aufwendungen gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Mio. € 2015 2014

Gesamtergebnisrechnung

Ertrdge aus assoziierten Unternehmen 0,0 0,3

Ertrage aus Beteiligungsunternehmen 1,9 1,6

Aufwendungen fiir Gesellschafter - -

a) Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

Nahestehende Unternehmen, die von der LEG
Immo beherrscht werden oder auf die sie einen
maBgeblichen Einfluss ausiiben kann, sind in den
Konzernabschluss einbezogen. Die Leistungen aus
bestehenden Dienstleistungs- und Management-
vertrdgen zwischen den Gesellschaften werden im
Rahmen der Konsolidierung eliminiert.

Mit den weiteren nicht konsolidierten verbunde-
nen sowie den assoziierten Unternehmen hat kein
wesentlicher Austausch von Lieferungen und Leis-
tungen stattgefunden.

b) Beziehungen zu nahestehenden Personen
Die Gesamtbeziige des Vorstandes sind in der fol-

genden Tabelle zusammengefasst:

T140 - Gesamtbeziige des Vorstands

T€ 2015 2014
Festvergiitung 1174 1.060
Nebenleistungen 79 76
Summe fixe

Vergiitungsbestandteile 1.253 1136
Einjahrige variable Vergiitung (STI) 764 690
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTI) 502 398
Summe variable

Vergiitungsbestandteile 1.266 1.088
GESAMTBEZUGE 2.519 2.224

Die Nebenleistungen der Vorstande betrugen im
abgelaufenen Geschiftsjahr TEuro 79 (Vorjahr:
TEuro 76).

Grundlage fir die Ermittlung des sTi1 ist die Er-
reichung des jeweiligen konsolidierten iFrs Ge-
schéftsplan (Business Plan). Der sTi besteht aus
einer jahrlichen Zahlung, die auf Grundlage fol-
gender vier Ziele bemessen wird: Netto Kaltmiete,
Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung, Be-
reinigtes EBITDA und Funds from Operations | pro
Aktie. Die ersten drei Ziele machen jeweils 20 %
und das letzte Ziel 40% des sTi aus. Insgesamt
kann der Ziel-sTi nicht tiberschritten werden. Fiir
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2015 (2014) wurde fiir Herrn Thomas Hegel ein Be-
trag von 0,3 Mio. Euro (0,3 Mio. Euro), fiir Herrn
Eckhard Schultz 0,3 Mio. Euro (0,2 Mio. Euro)
und fiir Herrn Holger Hentschel 0,2 Mio. Euro
(0,2 Mio. Euro) im Personalaufwand erfasst.

Weiterhin wurde aus den Long Term Incentive
Plinen mit den Altgesellschaftern im Geschafts-
jahr ein Aufwand in Héhe von 0,2 Mio. Euro (2014:
0,4 Mio. Euro) erfasst. Siehe hierzu Abschnitt 1.6.

Den Vorstandsmitgliedern wurden im Geschafts-
jahr 2015 keine Vorschiisse oder Kredite gewahrt
oder ausgezahlt.

Die Gesamtbeziige der Aufsichtsrdte der LEG Im-
mobilien AG betrugen in 2015 0,5 Mio. Euro (2014:
0,5 Mio. Euro).

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden im Ge-
schiftsjahr 2015 keine Vorschisse oder Kredite
gewdhrt oder ausgezahlt.

Zusammenfassend ergeben sich der erfasste Auf-
wand fiir die Verglitungen des Vorstands und Auf-

8. Haftungsverhdltnisse
Haftungsverhdltnisse der LEG-Gruppe bestehen
wie folgt:

T142 - Haftungsverhaltnisse

Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
Grundschulden 3.171,5 2.902,9
Patronatserklarungen

Betrag der maximalen

Inanspruchnahme

(Hochstbetragbiirgschaft) 0,5 0,5

Die Gewdhrleistungsvertrdge beinhalten aus-
schlieBlich Patronatserklarungen gegeniiber nicht
einbezogenen Konzernunternehmen. Fiir die bei
den Verkaufen gewdhrten Mietgarantien sind
Riickstellungen in angemessener Hohe gebildet
worden.

9. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen des

Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

T143 —Sonstige finanzielle Verpflichtungen

sichtsrats gem. 1As 24.17 wie folgt:
Mio. € 31.12.2015 31.12.2014
T141 - Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat Kiinftige Zahlungen in
Operating Lease 76,9 73,4
Bestellobligo 4,3 3,4
T€ 2015 2014
Kurzfristig fallige Leistungen 2.356 2.330
Leistungen nach Beendigung Die kiinftigen Zahlungen aus ,operating leases”
des Arbeitsverhaltnisses 0 0 g . & nOP . &
P ergeben sich insbesondere aus Verpflichtungen
Andere langfristig fallige Leistungen 31 27 . . . ©
, , aus Grundstlicken mit Erbbaurechten in Hohe
Leistungen aus Anlass der Beendigung . . X
des Arbeitsverhaltnisses 0 0 von 61,5 Mio. Euro (20142 59,4 Mio. ELlI'O) sowie
Anteilsbasierte Vergiitung 746 1.576 Mietverpflichtungen in Hohe von 12,3 Mio. Euro
SUMME 3.133 3.933 (2014: 12,3 Mio. Euro).

Fiir weitergehende Informationen verweisen wir
auf den Vergiitungsbericht im Lagebericht.

T144 - Mindestleasingzahlungen

Die zukiinftigen Zahlungsverpflichtungen aus un-
kiindbaren Operating-Leasing-Verhéltnissen glie-
dern sich wie folgt auf:

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Mio. € <1 Jahr >1 bis 5 Jahre >5 Jahre Gesamt
31.12.2015 52 12,9 58,4 76,5
31.12.2014 4,2 12,0 57,2 73,4

Der Aufwand fiir Mindestleasingzahlungen im
Geschiftsjahr 2015 betrug 3,2 Mio. Euro (2014:
3,2 Mio. Euro).
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10. Vorstand
Die LEG Immobilien AG wird vertreten durch den
Vorstand, der aus folgenden Personen besteht:

HERR THOMAS HEGEL,
Vorstandsvorsitzender (ceo)
der LEG Immobilien Ag,
Erftstadt

HERR ECKHARD SCHULTZ,
Finanzvorstand (cFo)

der LEG Immobilien Ag,
Neuss

HERR HOLGER HENTSCHEL,
Operativer Vorstand (coo)
der LEG Immobilien Ag,
Erkrath

Sitz der Gesellschaft:
Hans-Bockler-StraBBe 38
40476 Disseldorf
Deutschland
Handelsregister: HRB 69386

11. Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat der LEc Immobilien Ac besteht
aus 6 Mitgliedern.

Von der Gesellschafterversammlung wurden
folgende Mitglieder gewihlt:

HERR NATHAN JAMES BROWN,
Finanzvorstand, Perry Capital uk LLp, London,
GroBbritannien — bis 24. Juni 2015

FRAU NATALIE C. HAYDAY,
selbstandige Kapitalmarkt- und Investor Relations
Beraterin, Frankfurt — ab 24. Juni 2015

HERR STEFAN JUTTE,
stellvertretender Vorsitzender, Kaufmann, Bonn

HERR DR. JOHANNES LUDEWIG,
Unternehmensberater, Berlin

HERR DR. JOCHEN SCHARPE,
Geschiftsfiihrender Gesellschafter der Amci GmbH,
Miinchen

HERR JURGEN SCHULTE-LAGGENBECK,
crFo Majid Al Futtaim, Dubai - bis 31. Dezember 2015

HERR MICHAEL ZIMMER
—Vorsitzender—; Kaufmann, Pulheim

178

LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



Konzernabschluss

ANHANG
Sonstige Angaben

12. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Portfolioankauf 1

Am 30.November 2015 hat die LEG Immo einen
Kaufvertrag mit der Sahle Wohnen GmbH & Co.
KG iiber die Ubernahme von 94,9 % der Geschifts-
anteile an der sw Westfalen Invest GmbH und drei
weiteren Asset-Kaufvertragen, bestehend aus ei-
nem Immobilienportfolio von 3.539 Wohneinhei-
ten, unterzeichnet. Das Portfolio verteilt sich tiber
verschiedene (12) Standorte in NRW mit Detmold
(1151 we), Bielefeld (950 wE), Lippstadt (315 wE) als
den wichtigsten lokalen Markten. Die aktuelle Net-
tokaltmiete liegt bei rund 14,2 Mio. Euro pro Jahr,
die Miete pro qm auf einem Niveau von 5,19 Euro
und der Leerstand bei 3,6 %. Im Rahmen der Trans-
aktion wurden 23 Mitarbeiter (FTE) iibernommen.
Nach kartellrechtlicher Zustimmung erfolgte der
Vollzug der Transaktion am 1.Januar 2016.

Der Erwerb dieser Gesellschaften wird zum 1. Ja-
nuar 2016 als Unternehmenszusammenschluss
im Sinne des IFRs 3 behandelt, da wesentliche Ge-
schiftsprozesse erworben worden sind.

Die vorlaufige Gegenleistung fiir den Unterneh-
menserwerb setzt sich wie folgt zusammen:

T145-Vorldufige Gegenleistung

Mio. €

Netto-Barkaufpreiskomponente 201,6
Bedingte Kaufpreiserstattung 0,0
GESAMTGEGENLEISTUNG 201,6

Der vorlaufige Kaufpreis kann den erworbenen Ver-
mogenswerten und Schulden, bewertet zu beizule-
genden Zeitwerten, wie folgt zugeordnet werden:
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T146 —Vorlaufige Kaufpreisallokation

Mio. € 01.01.2016
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 205,0
Liquide Mittel -
Sonstige Aktiva -
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte -
SUMME VERMOGENSWERTE 205,0
Finanzschulden -11,0
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -8,2
Pensionsverpflichtungen -
Passive latente Steuern -22,0
Sonstige Verbindlichkeiten -
SUMME VERBINDLICHKEITEN -41,2
Nettovermdgen zu Zeitwerten 163,8
Nicht beherrschende Anteile 5,7
Nettovermdgen zu Zeitwerten

ohne Minderheiten 158,1
GEGENLEISTUNG 201,6
GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT 43,5

Die Ermittlung des Kaufpreises erfolgte auf Basis
der Bilanzen zum 1.Januar 2016. Die Transakti-
onskosten des Unternehmenszusammenschlusses
belaufen sich auf 6,3 Mio. Euro und beinhalten im
Wesentlichen Grunderwerbsteuer und Maklerpro-
vision. Der Anteil der nicht beherrschenden Gesell-
schafter betrdgt an der sw Westfalen Invest GmbH
5,1% und wird in Héhe des Anteils am erworbenen
Nettovermdgen bewertet.

Die Kaufpreisallokation ist hinsichtlich folgender
Posten vorlaufig:

— Gesamtgegenleistung

— Eventualverbindlichkeiten
— Betriebskosten

— Latente Steuern

Portfolioankauf 2

Am 11. August 2015 wurde der Ankauf eines Im-
mobilienportfolios liber rund 2.037 Wohneinhei-
ten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet eine
jahrliche Nettokaltmiete von ca. 7,7 Mio. Euro. Die
durchschnittliche Wohnungs-Ist-Miete liegt bei ca.
5,04 Euro pro qm, der anfangliche Leerstand bei ca.
6,7 %. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte zum
1.Januar 2016.
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Portfolioankauf 3

Am 16.Dezember 2015 wurde der Ankauf eines
Immobilienportfolios tiber rund 1.291 Wohnein-
heiten beurkundet. Das Portfolio erwirtschaftet
eine jahrliche Nettokaltmiete von anfanglich ca.
4,63 Mio. Euro. Die durchschnittliche Wohnungs-
Ist-Miete liegt bei ca. 5,16 Euro pro Quadratme-
ter, der anfangliche Leerstand bei ca. 17,3 %. Fiir
999 Wohneinheiten erfolgte der wirtschaftliche
Ubergang zum 1.Januar 2016. Fiir die {ibrigen 292
Wohneinheiten wird der wirtschaftliche Ubergang
zum 1.Juli 2016 vollzogen.

Fiir die Portfolioankadufe 1, 2 und 3 wurden insge-
samt Vorauszahlungen in Hhe von 349,1 Mio. Euro
geleistet. Davon wurden 203,71 Mio. Euro (Port-
folioankauf 1: 55,1 Mio. Euro, Portfolioankauf 2:
95,4 Mio. Euro und Portfolioankauf 3: 52,0 Mio.
Euro, sonstige 0,6 Mio. Euro) unter den Voraus-
zahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien und 146,0 Mio. Euro fiir den Portfolio-
ankauf 1 unter den sonstigen finanziellen Vermo-
genswerten ausgewiesen.

Portfolioankauf 4

Am 22.Dezember 2015 hat die LEG Immo einen
Kaufvertrag mit der Vonovia st liber den Erwerb
von 13.570 Wohneinheiten geschlossen. Der Kauf-
preis liegt bei rund 600 Mio. Euro, was einer an-
fanglichen Mietrendite von 8,0 % entspricht. Das
Portfolio verteilt sich tiber verschiedene Standorte
in und an der Landesgrenze von NRw. Die anféangli-
che jdhrliche Nettokaltmiete liegt bei 48 Mio. Euro,
die Miete pro qm bei 4,86 und der Leerstand bei
5,3%. Im Zuge der Transaktion werden 43 Mitar-
beiter libernommen. Die Transaktion wird voraus-
sichtlich am 1. April 2016 abgeschlossen.

Nach dem Bilanzstichtag wurden Darlehen in
Hoéhe von 130,0 Mio. Euro refinanziert.

Weitere wesentliche Vorgange von besonderer
Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres
haben sich fiir den Konzern nicht ergeben.
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13. Entsprechenserkldrung
nach {f 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat entsprechen den
Empfehlungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex in dem im Lagebericht dargestell-
ten Umfang. Die Entsprechenserklarung ist den
Aktiondren dauerhaft auf der Internetseite der
Gesellschaft unter http://www.leg-wohnen.de/
fileadmin /user_upload/Assets /PDFs/Unter
nehmen/Investor_Relations/Corporate_Gover
nance/Entsprechenserklaerung_161-AktG-Nov
2015.pdf zugénglich.

Dusseldorf, den 8. Marz 2016
LEG Immobilien AG

Der Vorstand

THOMAS HEGEL
ECKHARD SCHULTZ

HOLGER HENTSCHEL
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J. Aufstellung des Anteilsbesitzes

Der Umfang des Konsolidierungskreises der LEG-
Gruppe ergibt sich aus folgender Aufstellung:

T147 - Vollkonsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
LEG Immobilien AG, Diisseldorf Obergesellschaft
Rote Rose GmbH @7 Co. KG, Diisseldorf 1) 100,00 109.462 -3
LEG NRW GmbH, Disseldorf 2) 99,98 1.066.108 611
LEG Wohnen GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 559.031 0
LEG Wohnungsbau Rheinland GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 112.639 0**
Solis GmbH, Diisseldorf 1) 94,90 103.833 x*
Jupp Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 100,00 17.466 1x*
Rheinweg Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 100,00 86.392 1
LEG Rheinland Kéln GmbH, Disseldorf 2) 100,00 33.969 0
Noah Asset 4 GmbH, Diisseldorf 2) 94,90 273 198
LEG Wohnen Bocholt GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Bauen und Wohnen GmbH, Kéln 2) 100,00 2.165 0
LCS Consulting und Service GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 2.556 0
LEG Consult GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 302 0
GWN Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft Nordwestdeutschland
GmbH, Miinster 2) 94,86 74.582 0
GeWo Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH,
Castrop-Rauxel 2) 94,00 22.542 0
Hiltrup Grundbesitzverwertungsgesellschaft mbH, Miinster 2) 100,00 77 0
LEG Rheinrefugium Koln GmbH, Kéln 2) 94,00 34 0
Calor Caree GmbH, Diisseldorf 2) 94,00 25 0
LEG Beteiligungsverwaltungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 1) 100,00 13.745 0
LEG Grundbesitzerwerb 1 GmbH @7 Co. KG, Diisseldorf 1) 100,00 -206 -173
LEG Grundbesitzerwerb 2 GmbH @r Co. KG, Diisseldorf 1) 100,00 2 -10
LEG Grundbesitzerwerb 3 GmbH @7 Co. KG, Diisseldorf 1) 100,00 16 -1
LEG Grundstiicksverwaltung GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25.863 0
LEG Management GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 1124 0
LEG Wohnen NRW GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 345 0
LEG Solution GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 66.718 0
LEG Wohnviertel Dyk GmbH, Dusseldorf 2) 100,00 23 -2
LEG Standort- und Projektentwicklung KéIn GmbH, K&In 2) 100,00 13.753 0
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland GmbH @7 Co. KG, KéIn 5) 94,86 -3.612 -1.066
LEG Grundstiicksentwicklung Miinsterland GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 -57 0
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Ennigerloh Siid-Ost mbH, Kéln 2) 94,90 -7.233 -171
Ravensberger Heimstéattengesellschaft mbH, Bielefeld 2) 100,00 89.970 0
Gemeinniitzige Bau- und Siedlungsgesellschaft Hoxter-Paderborn
GmbH, Hoxter 2) 100,00 11.909 0
Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund 2) 100,00 318.566 0
Ruhr-Lippe Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Dortmund 2) 100,00 7.452 0
Wohnungsgesellschaft Miinsterland mbH, Miinster 2) 100,00 164.978 0
Miinsterland Immobilien-Dienstleistungsgesellschaft mbH, Miinster 2) 100,00 114 0
LEG Erste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Zweite Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Dritte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Vierte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Disseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Fiinfte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Sechste Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
LEG Siebte Grundstiicksverwaltungs GmbH, Diisseldorf 2) 100,00 25 0
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T147 - Vollkonsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Erste WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 100,00 25 0
WohnServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 100,00 25 0
EnergieServicePlus GmbH, Diisseldorf 4) 51,00 704 4
Grundstiicksgesellschaft DuHa mbH, Diisseldorf 2) 94,90 4.038 0
Gladbau Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 94,90 23.813 4137 **
AWM Grundstiicksgesellschaft mbH, Diisseldorf 2) 100,00 2.318 0
Vitus Service GmbH, Dusseldorf 1) 100,00 29 0
BRE/GEWG GmbH, Diisseldorf 1) 100,00 24169 3.028**
Gemeinniitzige Eisenbahn Wohnungsbaugesellschaft mbH, Disseldorf 1) 94,90 6.496 29.032**

* Sofern keine anderen Angaben erfolgen, handelt es sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des noch nicht festgestellten handelsrechtlichen Ei

Im Falle des Bestehens eines Ergebnisabfiihrungsvertrags wird ein Null-Ergebnis ausgewiesen.
** Ergebnis nach Ergebnisabfithrung

Téatigkeiten der Tochterunternehmen:

Wlusses zum 31. Ds

1) Erbringung von Dienstleistungen und Verwaltung von Beteiligungen innerhalb der Lec-Gruppe

2) Immobilienverwaltung und Standortentwicklung

3) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten

4) Erbringung von wohnungswirtschaftlichen Servicedienstleistungen
5) Strom- und Warmeerzeugung

T148 - Nicht konsolidierte Unternehmen

Kapitalanteil in %  Eigenkapital* T€ Ergebnis* T€
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH, Mainz 2) 100,00 25 0
Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz GmbH @7 Co. KG, Mainz 4) 100,00 1.487 -74
Biomasse Heizkraftwerk Siegerland Verwaltungs GmbH, K&In 2) 100,00 32 0
LEG Krefeld-Bockum Verwaltungs GmbH, Diisseldorf 3) 100,00 101 -2
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft Essen-Kettwig-Ruhrufer GmbH,
Essen 3) 100,00 0 0

*Es handelt sich jeweils um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2014.
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Tatigkeiten der nicht konsolidierten Unternehmen:

1) Immobilienverwaltung

2) Komplementar-GmbH

3) Mantelgesellschaft

4) Erbringung von Dienstleistungen gegeniiber Dritten

T149 — Nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€

Ergebnis* T€

Area of Sports GmbH @7 Co. KG, Ménchengladbach 50,00 920 -8
Kommunale Haus und Wohnen GmbH, Rheda-Wiedenbriick 40,62 19.434 655
Beckumer Wohnungsgesellschaft mbH, Beckum 33,37 3.547 31
*Es handelt sich bei der Beck hr lischaft mbH um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2015,

bei den beiden anderen Gesellschaften um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Einzelabschlusses zum 31. Dezember 2014.

T150 - Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen

Kapitalanteil in % Eigenkapital* T€

Ergebnis* T€

Projektverwaltungsgesellschaft Monchengladbach —
Area of Sports GmbH, Ménchengladbach 50,00 24

-1

Grundstiicksgesellschaft Sendenhorst mbH, Sendenhorst 49,00 408

777

*Es handelt sich um das Eigenkapital und das Ergebnis des handelsrechtlichen Ei hlusses zum 31. Di ber 2014.
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T157-Konzernanlagenspiegel 2015

Anschaffungs- oder Herstellungskosten

Anpassung Abgang  Abgang in
wegen Zugang aus in die als zur Ver-
Finalisierung als Finanz- Finanz- duperung
Kaufpreis- Zugang investitionen investitionen gehaltene
Stand am  allokation Stand am  Konsolidie- gehaltenen  gehaltenen  Vermdgens-
Mio. € 01.01.2015 Vitus 01.01.2015*  rungskreis Zugang Abgang  Immobilien  Immobilien werte
Sachanlagen 111,2 - 111,2 - 50 -3,5 0,3 -3,6 -
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 26,2 - 26,2 - 0,1 - 0,3 -01 -
Technische Anlagen
und Maschinen 36,0 - 36,0 - 1,8 -0,2 - - -
Andere Betriebs- und
Geschaftsausstattung 9,6 - 9,6 - 0,6 -1,7 - - -
Finanzierungsleasing 39,4 - 39,4 - 2,5 -1,6 - -3,5 -
Immaterielle
Vermogenswerte 74,6 -0,7 73,9 - 0,6 -0,1 - - -
Sonstige immaterielle
Vermégenswerte 13,0 - 13,0 - 0,6 -01 - - -
Geschifts- oder Firmenwert 61,6 -0,7 60,9 - - - - - -
SUMME 185,8 -0,7 185,1 - 5,6 -3,6 0,3 -3,6 -
* Anpassung wegen Finalisierung Kaufpreisallokation Vitus
T152 - Konzernanlagenspiegel 2014
Anschaffungs- oder Herstellungskosten
Anpassung Abgang  Abgang in
wegen Zugang aus in die als zur Ver-
Finalisierung als Finanz- Finanz- duferung
Kaufpreis- Zugang investitionen  investitionen gehaltene
Stand am allokation Stand am  Konsolidie- gehaltenen  gehaltenen  Vermdgens-
Mio. € 01.01.2014 Vitus 01.01.2014 rungskreis Zugang Abgang  Immobilien  Immobilien werte
Sachanlagen 106,7 - 106,7 4,3 6,6 -2,5 1,3 -2,6 -2,6
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten 28,2 - 28,2 1,4 0,5 - 1,3 -2,6 -2,6
Technische Anlagen
und Maschinen 35,9 - 35,9 0,1 0,3 -0,3 - - -
Andere Betriebs- und
Geschiftsausstattung 9,2 - 9,2 0,8 0,3 -0,7 - - -
Finanzierungsleasing 33,4 - 33,4 2,0 5,5 -1,5 - - -
Immaterielle
Vermogenswerte 12,6 - 12,6 61,8 0,5 -0,4 - - -
Sonstige immaterielle
Vermogenswerte 12,6 - 12,6 0,3 0,5 -0,4 - - -
Geschifts- oder Firmenwert - - - 61,5 - - - - -
SUMME 119,3 - 119,3 66,1 71 -2,9 1,3 -2,6 -2,6
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Kumulierte Abschreibungen /Zeitwerte Buchwerte

Abgang in die

als Finanz-

Zugang investitionen
Stand am Stand am Konsolidie- gehaltenen Stand am Stand am Stand am
31.12.2015 01.01.2015 rungskreis Zugang Abgang Immobilien | 31.12.2015 31.12.2015 31.12.2014
109,4 -46,6 - -7,2 3,3 0,2 -50,3 59,1 64,6
26,5 -3,4 - -0,5 - - -3,9 22,6 22,8
37,6 -20,2 - -2,4 0,2 . -22,4 15,2 15,8
8,5 -8,2 - -0,5 1,6 - -71 1,4 1,4
36,8 -14,8 - -3,8 1,5 0,2 -16,9 19,9 24,6
74,5 -9,8 - -1,7 0,1 - -11,4 63,0 64,8
13,5 -9,8 - -1,7 0,1 - -11,4 21 3,2
61,0 - - - - - - 60,9 61,6
183,9 -56,4 - -8,9 3,4 0,2 -61,7 122,1 129,4

Kumulierte Abschreibungen /Zeitwerte Buchwerte

Abgang in die

als Finanz-

Zugang investitionen
Stand am Stand am Konsolidie- gehaltenen Stand am Stand am Stand am
31.12.2014 01.01.2014 rungskreis Zugang Abgang Immobilien | 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
111,2 -40,0 -2,0 -6,9 2,3 - -46,6 64,6 66,7
26,2 -2,5 -0,3 -0,6 - - -3,4 22,8 25,7
36,0 -18,0 - -2,4 0,2 - -20,2 15,8 17,9
9,6 -7,8 -0,6 -0,5 0,7 - -8,2 1,4 1,4
39,4 -11,7 -1, -3,4 1,4 - -14,8 24,6 21,7
74,6 -8,3 -0,3 -1,6 0,4 - -9,8 64,8 4,3
13,0 -8,3 -0,3 -1,6 0,4 - -9,8 3,2 4,3
61,6 - - - - - - 61,6 -
185,8 -48,3 -2,3 -8,5 2,7 - -56,4 129,4 71,0
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KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL/ANLAGE 1

KONZERNRUCKSTELLUNGSSPIEGEL / ANLAGE 11

T153 —Konzernriickstellungsspiegel 2015

Stand am Verdnderung
in Mio. 01.01.2015 Konsolidierungskreis Verbrauch Auflésung Umbuchung
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 1,8 - -0,9 - -
Ubrige Riickstellungen 30,3 - -6,8 -3,3 -
Risiken Pachtobjekte 1,9 - -1 -0,1 -
Baubuchriickstellungen 4,7 - -1,0 -0,7 -0,1
Prozessrisiken 4,4 - -0,7 -2,0 0,1
Sonstige iibrige Riickstellungen 19,3 - -4,0 -0,5 -
SUMME 32,1 - -7,7 -3,3 -
T154 —Konzernriickstellungsspiegel 2014
Umbuchung in
zur Verduferung
Stand am Verdnderung gehaltene
in Mio. 01.01.2014 Konsolidierungskreis Verbrauch Auflésung Vermégenswerte
Personalriickstellung
Riickstellung aus dem Personalbereich 1,7 - -0,7 -0,1 -
Ubrige Riickstellungen 28,9 0,1 -4,7 -2,5 -0,2
Risiken Pachtobjekte 2,0 - -0,3 - -
Baubuchriickstellungen 5,4 - -1,4 -0,7 -
Prozessrisiken 3,9 - -0,3 -0,4 -
Sonstige iibrige Riickstellungen 17,6 01 -2,7 -1,4 -0,2
SUMME 30,6 0,1 -5,4 -2,6 -0,2
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davon
Stand am
Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung 31.12.2015 Langfristig Kurzfristig
0,5 - - 1,4 0,7 0,7
8,7 0,2 - 29,1 10,7 18,4
01 - - 0,8 0,6 0,2
1,4 - - 4,3 0,8 3,5
0,4 - - 2,2 0,1 21
6,8 0,2 - 21,8 9,2 12,6
9,2 0,2 - 30,5 11,4 19,1
davon
Stand am
Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung 31.12.2014 Langfristig Kurzfristig
0,9 - - 1,8 0,9 0,9
8,1 0,6 - 30,3 13,7 16,6
0,1 0,1 - 1,9 1,2 0,7
1,4 _ _ 4,7 1,6 31
1,2 - - 4,4 1,6 2,8
54 0,5 - 19,3 9,3 10,0
9,0 0,6 - 32,1 14,6 17,5
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LEG IMMOBILIEN AG | Geschdftsbericht 2015



STIMMRECHTSMITTEILUNGEN / ANLAGE III

Konzernabschluss

STIMMRECHTSMITTEILUNGEN /
ANLAGE Il

T155 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 21 Abs. 1 WpHG

Tag, auf den betroffene Gesamt
Tag der Grund der sich die Mittei- ~ Meldeschwellen gehaltene
Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung ~ Mitteilung lung bezieht in % Stimmrechte
Vereinigtes Schwellen-
Ruffer LLP London Konigreich 30.01.15 Unterschreitung 30.01.15 3 1.707.381
Schwellen-
BlackRock, Inc.2 New York, NY  USA 10.03.15 Unterschreitung 06.03.15 10 5.622.560
BlackRock Financial Schwellen-
Management, Inc.2 New York, NY  USA 10.03.15 Unterschreitung 06.03.15 10 5.622.560
BlackRock Luxembourg Schwellen-
Holdco S.ar.l.2 Senningerberg  Luxemburg 10.04.15 Uberschreitung 08.04.15 5 2.876.489
Schwellen-
BlackRock Global Funds? Luxemburg Luxemburg 13.05.15 Uberschreitung 11.05.15 5 3.119.791
BLACKROCK (Luxembourg) Schwellen-
S.AZ2 Senningerberg  Luxemburg 13.05.15 Uberschreitung 11.05.15 5 3.119.791
BNP Paribas Investment Schwellen-
Partners S.A. Paris Frankreich 27.05.15 Unterschreitung 22.05.15 3 1.673.765
Schwellen-
BlackRock Holdco 2, Inc.2 Wilmington, DE USA 03.06.15 Uberschreitung 01.06.15 15 8.580.121
BlackRock Financial Schwellen-
Management, Inc.2 Wilmington, DE  USA 03.06.15 Uberschreitung 01.06.15 15 8.580.121
BlackRock Investment England und Schwellen-
Management (UK) Limited? London Wales 23.06.15 Uberschreitung 19.06.15 10 5721.523
Boston, Schwellen-
MFS International Value Fund Massachusetts ~ USA 29.06.15 Unterschreitung 24.06.15 3 1.740.019
BlackRock International Schwellen-
Holdings, Inc.2 Wilmington, DE  USA 08.10.15 Uberschreitung 06.10.15 15 9.150.986
BR Jersey International St. Helier, Schwellen-
Holdings L.P.2 Jersey Jersey 08.10.15 Uberschreitung 06.10.15 15 9.150.986
England und Schwellen-
BlackRock Group Limited? London Wales 08.10.15 Uberschreitung 06.10.15 15 9.097.254
Commerzbank Frankfurt Schwellen-
Aktiengesellschaft am Main Deutschland 19.11.15  Unterschreitung 18.11.15 53 500
BlackRock Fund Managers England und Schwellen-
Limited? London Wales 20.11.15  Uberschreitung 18.11.15 3 1.921.701
BlackRock Luxembourg Schwellen-
Holdco S.ar.l.2 Luxemburg Luxemburg 20.11.15  Uberschreitung 18.11.15 10 6.479.885
* Aktienanzahl: 57.063.444 bis zum 23.06.2015, 58.259.788 bis zum 12.11.2015 und 62.769.788 ab dem 13.11.2015.
2 Der Gesamtbetrag der Stimmrechte entspricht nicht zwingend der Summe der einzelnen Zurechnungsbestinde. Dies resultiert daraus, dass Stimmrechte innerhalb der Struktur
der BlackRock-Gruppe mehrfach zugerechnet werden.
T156 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach §25 WpHG
Tag der Grund der Tag, auf den sich die betroffene
Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung  Mitteilung Mitteilung bezieht Meldeschwellen in %
Schwellen-
BlackRock Global Funds Luxemburg Luxemburg 29.09.15 Unterschreitung 25.09.15 5
Commerzbank Frankfurt am Schwellen-
Aktiengesellschaft Main Deutschland 19.11.15  Unterschreitung 18.11.15 5
Schwellen-
BlackRock Holdco 2, Inc. Wilmington, DE USA 17.11.15  Unterschreitung 13.11.15 15,10, 5
BlackRock Financial Schwellen-
Management, Inc. Wilmington, DE  USA 17.11.15  Unterschreitung 13.11.15 15,10, 5

* Aktienanzahl: 57.063.444 bis zum 23.06.2015, 58.259.788 bis zum 12.11.2015 und 62.769.788 ab dem 13.11.2015.
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN / ANLAGE I

Zurechnung von Stimmrechtsanteilen nach {22 WpHG

Aktiondre, deren Stimm-

Gesamt Stimm- Anzahl zugerechnete rechtsanteile Kontrollierte Unternehmen, von
rechtsanteile  Grund der Zurechnung zugerechnete Stimmrechte  der mitteilungspflichtigen Gesell-  denen 3% oder mehr zugerechnet
in%" Abs.1Satz 1 Stimmrechte in % schaft iiber 3 % zuzurechnen sind ~ werden
2,99 Nr.6 1.707.381 2,99 - -
Nr.1 1.494.103 2,62
Nr.2i.V.m. §22 Abs.1 Satz 2 7.745 0,01
9,85 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 4.234.544 742 - -
Nr.1 1.494.103 2,62
Nr.2i.V.m. §22 Abs.1 Satz 2 7.745 0,01
Nr.6 131.135 0,23
9,85 Nr.6i.V.m.§22 Abs. 1 Satz 2 4.191.125 743 - -
5,04 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 2.876.489 5,04 BlackRock Global Funds -
5,47 - - - - -
5,47 Nr.6 3.119.791 5,47 BlackRock Global Funds -
Nr.1 1.673.765 2,93
2,93 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 1.214.307 2,13 - -
Nr. 1 1.716.621 3,01 BlackRock Financial
15,04 Nr.6i.V.m.§22 Abs. 1 Satz 2 7.009.789 12,28 BlackRock Global Funds Management, Inc.
Nr.1 1.716.621 3,01
Nr.6 195.958 0,34
15,04 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 6.934.714 12,15 BlackRock Global Funds -
Nr.1 642.949 1,13
Nr.6 5.078.574 8,90
10,03 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 1.493.296 2,62 BlackRock Global Funds -
2,99 - - - - -
Nr.1 734.652 1,26
15,71 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 8.460.647 14,52 BlackRock Global Funds -
Nr.1 734.652 1,26
15,71 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 8.460.647 14,52 BlackRock Global Funds -
Nr.1 684.385 1,17
15,61 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 8.457.182 14,52 BlackRock Global Funds -
0,0008 Nr.6 500 0,0008 - -
BNY Mellon Trust @ Depositary
3,06 Nr.6 1.921.701 3,06 (UK) Limited -
10,32 Nr.6i.V.m.§22 Abs.1 Satz 2 6.479.885 10,32 BlackRock Global Funds -

Einzelheiten zu den (Finanz-/sonstigen) Instrumenten nach {25 WpHG

(Finanz-/sonstige) Stimmrechts-
Mitteilungspflichtiger  Instrumente nach anteile nach Instrumente,
Stimmrechtsanteil” 25 WpHG 21,22 WpHG Kette der kontrollierten Unternehmen Filligkeit, Verfall
0,00% 0,00% 7,93 % (4.618.924
(0 Stimmrechte) (0 Stimmrechte) Stimmrechte) - -
Call-Option mit phys. Abwicklung,
0,00% 0,00% 0,0008 % Verfallstag 15.01.16
(0 Stimmrechte) (0 Stimmrechte) (500 Stimmrechte) - Verfallstag 18.03.16
0,00% 0,00% 17,20% (10.793.732
(0 Stimmrechte) (0 Stimmrechte) Stimmrechte) - -
0,00% 0,00% 17,20% (10.793.732
(0 Stimmrechte) (0 Stimmrechte) Stimmrechte) - -
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN / ANLAGE III

T157 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach §25a WpHG

Tag der Grund der

Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung ~ Mitteilung

Tag, auf den sich die
Mitteilung bezieht

betroffene
Meldeschwellen in %

Schwellen-
BlackRock, Inc. New York, NY  USA 17.03.15 Uberschreitung 13.03.15 5
BlackRock Financial Schwellen-
Management, Inc. New York, NY ~ USA 17.03.15 Uberschreitung 13.03.15 5
Schwellen-
BlackRock Holdco 2, Inc. Wilmington, DE  USA 10.06.15 Unterschreitung 08.06.15 15,10, 5
BlackRock Financial Schwellen-
Management, Inc. Wilmington, DE  USA 10.06.15 Unterschreitung 08.06.15 15,10, 5
Schwellen-
UBS Group AG Ziirich Schweiz 16.09.15 Unterschreitung 14.09.15 5
Schwellen-
UBS AG Ziirich Schweiz 16.09.15 Unterschreitung 14.09.15 5
* Aktienanzahl: 57.063.444 bis zum 23.06.2015, 58.259.788 bis zum 12.11.2015 und 62.769.788 ab dem 13.11.2015.
T158 - Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 41 Abs. 4f WpHG
Tag der Tag, auf den sich die

Mitteilende Gesellschaft Ort Land Mitteilung  Grund der Mitteilung

Mitteilung bezieht

Lansdowne Partners George Town,

Stimmrechtsmitteilung gem.

International Ltd. Grand Cayman  Kaimaninseln 07.12.15 §§ 41 Abs. 4f WpHG 26.11.15
Stimmrechtsmitteilung gem.

BlackRock, Inc. Wilmington, DE USA 10.12.15  §§ 41 Abs. 4f WpHG 26.11.15

Lansdowne Developed Markets ~ George Town, Stimmrechtsmitteilung gem.

Fund Limited Grand Cayman  Kaimaninseln 11.12.15  §§ 41 Abs. 4f WpHG 26.11.15

Instrumente i.S.d. § 25 Abs. 1 Nr. 2 WpHG

Barausgleich

Aktiondre deren Stimmrechtsanteile

Art des oder physische Stimmrechte Stimmrechte  der mitteilungspflichtigen Gesellschaft
Mitteilende Gesellschaft Instruments Abwicklung absolut in% iiber 3 % zuzurechnen sind
Lansdowne Partners Contract for
International Ltd. Difference Bar 4.773.011 7,60%

Contract for BlackRock Global Funds,
BlackRock, Inc. Difference Bar 1.203.239 1,92% BNY Mellon Trust @ Depositary (UK) Limited
Lansdowne Developed Markets ~ Contract for
Fund Limited Difference Bar 4.330.579 6,90 %

' Aktienanzahl: 57.063.444 bis zum 23.06.2015, 58.259.788 bis zum 12.11.2015 und 62.769.788 ab dem 13.11.2015.
* Absolut /in %
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STIMMRECHTSMITTEILUNGEN / ANLAGE I

Bezeichnung

(Finanz-/sonstige) (Finanz-/sonstige) Stimmrechts- des (Finanz-/
Mitteilungspflichtiger  Instrumente nach Instrumente nach anteile nach sonstigen)
Stimmrechtsanteil” 25 a WpHG §25 WpHG §21,22 WpHG Kette der kontrollierten Unternehmen Instruments
BlackRock Holdco 2, Inc; BlackRock
0,0003 % Financial Management, Inc.; BlackRock
(152 Stimmrechte) Holdco 4, LLC; BlackRock Holdco 6, LLC;
davon mittelbar BlackRock Delaware Holdings Inc.;
9,68% (5.524.011 gehalten: 0,0003%  0,00% 9,68% (5.523.859  BlackRock Institutional Trust Company, Contract

Stimmrechte)

(152 Stimmrechte)

(0 Stimmrechte)

Stimmrechte)

National Association

for Difference

9,68% (5.524.011
Stimmrechte)

0,0003 %

(152 Stimmrechte)
davon mittelbar
gehalten: 0,0003 %
(152 Stimmrechte)

0,00%
(0 Stimmrechte)

9,68% (5.523.859
Stimmrechte)

BlackRock Holdco 4, LLC; BlackRock
Holdco 6, LLC; BlackRock Delaware
Holdings Inc.; BlackRock Institutional
Trust Company, National Association

Contract
for Difference

0,00 %
(0 Stimmrechte)

0,00 %
(0 Stimmrechte)

0,00 %
(0 Stimmrechte)

15,26 % (8.706.824
Stimmrechte)

0,00%
(0 Stimmrechte)

0,00%
(0 Stimmrechte)

0,00%
(0 Stimmrechte)

15,26 % (8.706.824
Stimmrechte)

1,40% (813.348
Stimmrechte)

davon mittelbar
gehalten: 1,40 %

1,71% (997.310
Stimmrechte) davon
mittelbar gehalten:

4,91% (2.858.770 (813.348 1,71% (997.310 1,80% (1.048.112 Equity
Stimmrechte) Stimmrechte) Stimmrechte) Stimmrechte) UBS AG Swap
1,40% (813.348 1,71% (997.310
Stimmrechte) Stimmrechte) davon
davon mittelbar mittelbar gehalten:
4,91% (2.858.770 gehalten: 0,00 % 1,70% (987.549 1,80% (1.048.112 Equity
Stimmrechte) (0 Stimmrechte) Stimmrechte) Stimmrechte) - Swap

Gesamtstimmrechtsanteile’

Stimmrechte (§§21, 22 WpHG) *

Instrumente i.S.d. [ 25
Abs. 1 Nr. 1 WpHG

Anteil Stimmrechte

Anteil Instrumente

Summe Anteile

(Summe 7.a.) (Summe 7b.1.+7.b.2.)  (Summe 7.a.+7.b.) Direkt Indirekt

in % in % in % (f 21 WpHG) (§ 22 WpHG) Gesamt
861.523/ 861.523/

1,37 7,6 8,98 1,37 % 1,37 % -
11.701.387/ 11.701.387/

18,64 1,92 20,56 0/0,00% 18,64 % 18,64 % N
269.978/ 269.978/
0,43 6,9 7,33 - 0,43 % 0,43 %

Tochterunternehmen mit

Stimmrechte in %, wenn 3 % oder héher

Instrumente in %, wenn 5 % oder héher

Summe in %, wenn 5 % oder hoher

Lansdowne Partners International Ltd. (7,60 %),
Lansdowne Partners (UK) LLP (7,60 %)

Lansdowne Partners International Ltd. (8,98 %),

Lansdowne Partners (UK) LLP (8,98 %)

BLACKROCK (Luxembourg) S.A. (8,70 %),
BlackRock Fund Managers Limited (3,07 %),
BlackRock Investment Management (UK)

Limited (13,05 %)

BLACKROCK (Luxembourg) S.A. (8,76%),
BlackRock Investment Management (UK)
Limited (14,85 %)

Lansdowne Developed Markets Master Fund
Limited (6,90 %)

Lansdowne Developed Markets Master Fund
Limited (7,33 %)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS | VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

BESTATIGUNGS-
VERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der LEG Immobilien AG, Diissel-
dorf, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapital-
veranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und
Anhang — sowie den Konzernlagebericht fiir das
Geschaftsjahr vom 1.Januar bis 31. Dezember 2015
gepriift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und
Konzernlagebericht nach den IFRrs, wie sie in der Eu
anzuwenden sind, und den ergdnzend nach §315a
Abs.1HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften liegt in der Verantwortung des Vorstands
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung iiber den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach
§317HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (Ipw) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stoBe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwen-
denden Rechnungslegungsvorschriften und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlun-
gen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftsta-
tigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen iiber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der
Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und Konzernlagebericht {iberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen,
der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungs-
grundsédtze und der wesentlichen Einschatzungen
des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grund-
lage fiir unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss den IFrs, wie sie in der EU anzuwen-
den sind, und den erganzend nach §315a Abs.1HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Disseldorf, den 8. Marz 2016
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

PPA. MARTIN FLUR
Wirtschaftspriifer

THOMAS KIEPER
Wirtschaftspriifer

VERSICHERUNG
DER GESETZLICHEN
VERTRETER

»Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf
den anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satzen der Konzernabschluss ein den tatsachli-
chen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der LEG-Gruppe
vermittelt und im Konzernlagebericht der Ge-
schaftsverlauf einschlieBlich des Geschéftsergeb-
nisses und die Lage der LEG-Gruppe so dargestellt
sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung der LEG-Gruppe beschrieben sind.”

Disseldorf, den 8. Marz 2016
LEG Immobilien Ag, Diisseldorf
Der Vorstand

THOMAS HEGEL

ECKHARD SCHULTZ
HOLGER HENTSCHEL
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T52  Anzahl vollkonsolidierter Tochterunternehmen 126
T10  Bilanz 31.12.2015 51 " -
T53  Anzahl assoziierter Unternehmen at Equity 127
T54  Gegenleistung 127
KONZERNLAGEBERICHT T55  Kaufpreisallokation 127
T56  Bilanz 128
Tabelle Seite T57  Ergebnisrechnung 129
T11  Mitarbeiter LEG zum 31.12. 63 T58  Kapitalflussrechnung 129
T12 Entwicklung des Immobilienbestandes 64 T59  Auswirkung assoziierter Unternehmen 129
T13 Verkiirzte Gewinn- und Verlustrechnung 70 T60  Wesentliche nach der Equity-Methode 129
- einbezogene assoziierte Unternehmen
T14  Segmentberichterstattung 2015 71
- T61  Bilanz 130
T15  Segmentberichterstattung 2014 71
- - T62  Ergebnisrechnung 130
T16  Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 72 -
T63  Uberleitung 131
T17  EPRA-Leerstandsquote 72
— T64  Nicht wesentliche assoziierte Gesellschaften 131
T18  Instandhaltung und Modernisierung des als 73
Finanzinvestition gehaltenen Immobilienbestands T65  Zusammenfassende Finanzinformationen 131
T19  VerauBerung von als Finanzinvestition 73 T66  Buchwerte 131
gehaltenen Immobilien T67  Nicht erfasste Verluste 131
T20 _ VerduBerung von Vorratsimmobilien 74 T68 Information iiber die der Bewertung zugrunde 134
T21  Sonstige Leistungen 74 liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren
Inputfaktoren (Level 3)
T22  Verwaltungs- und andere Aufwendungen 75
- - T69  Information iiber die der Bewertung zugrunde 136
723 Finanzergebnis 75 liegenden wesentlichen, nicht beobachtbaren
T24  Steuern vom Einkommen und Ertrag 76 Inputfaktoren (Level 3)
T25  Ermittlung des FFO|, FFO Il und AFFO 77 T70  Nutzungsdauern Sachanlagen 137
T26  EPRA Ergebnis je Aktie 78 T71  Fair-Value-Hierarchie 144
T27  Vermdgenslage (verkiirzte Bilanz) 79 T72  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 148
728  EPRA-NAV 80 T73  Aufteilung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien 148
T29  Loan to Value Ratio 81 —
T74  Sensitivitdtsanalyse 2015 149
T30  Kapitalflussrechnung 81 —
T75  Sensitivititsanalyse 2014 149
T31  Risikokategorien 87 - -
— - T76  Zahlungsanspruch aus Mindestleasingraten von 150
T32  Vergiitungsbestandteile 98 langfristigen Mietvertrégen fiir Gewerbeimmobilien
T33  LTI2013/Performance-Zeitraum | 102 T77  Vermdgenswerte aus 150
T34  LTI2013/Performance-Zeitraum Il 102 Finanzierungsleasingverhaltnissen
T35 LTI 2013 /Performance-Zeitraum Il 102 78 Nach der Equity-Methode einbezogene 150
Unternehmen
Zei 1
T36  LTI2014/Performance-Zeitraum | 03 T79  Nach der Equity-Methode einbezogene 150
T37  LT12014/Performance-Zeitraum || 103 Unternehmen
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TABELLEN- UND GRAFIKVERZEICHNIS

KONZERNABSCHLUSS T129 Derivate 2014 173
T130 Eigenkapitalimplikationen 173
Tabelle Seite T131 Finanzinstrumente 2015 173
T80  Nicht erfasste anteilige Verluste 151 7132 Finanzinstrumente 2014 173
781 Buchwerte Bilanziiberleitung 151 T133 Finanzielle Vermbgenswerte 174
T82  Sonstige finanzielle Vermogenswerte 151 T134 Finanzielle Verbindlichkeiten 174
T83  Forderungen und sonstige Vermégenswerte 151 T135 Durchschnittliche Zahl der Beschiftigten 175
T84  Vorrite fiir Immobilien und sonstige Vorrdte 151 T136  Gesamthonorar des Abschlusspriifers 175
785 Zusatzinformationen 152 T137 Beizulegende Zeitwerte der LTIP-Zusagen 175
786  Fllssige Mittel 152 T138 Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber 176
T87  Zur VerduBerung vorgesehene Vermogenswerte 152 nahestehenden Unternehmen
T88  Minderheitenanteile am sonstigen Ergebnis 153 T139 Ertrdge und Aufwendungen gegeniiber 176
- - nahestehenden Unternehmen
T89  Berechnung der Pensionsriickstellungen 154
— - = T140 Gesamtbeziige des Vorstands 176
T90  Sensitivititen Pensionsriickstellungen 2015 154
— - - T141 Leistungen an Vorstand und Aufsichtsrat 177
T91  Sensitivitdten Pensionsriickstellungen 2014 154
- - - T142 Haftungsverhiltnisse 177
T92  Entwicklung der Pensionsverpflichtungen 154
- - T143 Sonstige finanzielle Verpflichtungen 177
T93  Sonstige Riickstellungen 155
- T144 Mindestleasingzahlungen 177
T94  Finanzschulden 155
T145 Vorlaufige Gegenleistun 179
T95  Restlaufzeit der Finanzschulden aus 156 g g g
der Immobilienfinanzierung T146 Vorlaufige Kaufpreisallokation 179
T96  Restlaufzeit der Finanzschulden aus 156 T147 Vollkonsolidierte Unternehmen 181
der Leasingfinanzierung T148 Nicht konsolidierte Unternehmen 182
T97  Kiinftige Mindestleasingzahlungen Uberleitung zum 156 T149 Nach der Equity-Methode einbezogene 183
31.12.2015 "
assoziierte Unternehmen
T98  Kiinftige Mindestleasingzahlungen Uberleitung zum 156 T150 Nicht nach der Equity-Methode einbezogene 183
31.12.2014 .
assoziierte Unternehmen
T99 _ Sonstige Schulden 157 T151 Konzernanlagenspiegel 2015 184
T100 Aktive und passive latente Steuern 157 T152 Konzernanlagenspiegel 2014 184
T107 Latente Steuern aus Verlustvortragen 158 T153  Konzernriickstellungsspiegel 2015 186
T102  Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 158 T154 Konzernriickstellungsspiegel 2014 186
103 Ergebr!ls aui':!er Ver:tiferungl von T)lsl 159 T155 Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen 188
inanzinvestition gehaltenen Immobilien nach § 21 Abs.1 WpHG
T104 \E/rgeb:|§ aus i?llf VerduBerung von 160 T156 Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen 188
orratsimmobilien nach §25 WpHG
T105  Ergebnis aus sonstigen Leistungen 160 T157 Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen 190
T106 Verwaltungs- und andere Aufwendungen 161 nach § 25 a WpHG
T107  Aufteilung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen 161 T158 Ubersicht Stimmrechtsmitteilungen nach § 41 190
T108 Zinsertrige 161 Abs. 4f WpHG
T109 Zinsaufwendungen 162
T110 Ertragsteuern 162
T111  Uberleitung auf den tatsichlichen 163 Grafikiibersicht
Ertragsteueraufwand
T112  Ergebnis je Aktie — unverwassert 163 .
- AN DIE AKTIONARE
T113 Segmentberichterstattung 2015 165
T114 Segmentberichterstattung 2014 165 Grafik Seite
T115 Kostenarten 166 G1 Aktienkursentwicklung 9
T116 Verschuldungsgrad 166 G2 Aktiondrsstruktur °
T117 Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen 167
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten 2015
T118 Bewertungskategorien und -klassen der finanziellen 168 KONZERNLAGEBERICHT
Vermégenswerte und Verbindlichkeiten 2014
T119 Nettoergebnisse 168 Grafik Seite
T120 Wertgeminderte finanzielle Vermégenswerte 2015 170 G3 Struktur der LEG-Gruppe 55
T121 Wertgeminderte finanzielle Vermogenswerte 2014 170 G4 Aufgliederung der Mitarbeiter 63
T122 Nicht wertgeminderte finanzielle 170 nach Funktionsbereichen
Vermdgenswerte 2015 G5 Aufgliederung der Mitarbeiter nach Geschlecht, 63
T123 Nicht wertgeminderte finanzielle 170 Geschlechtsverteilung in %
Vermdgenswerte 2014 G6 Falligkeitsprofil des Finanzierungsportfolios 67
T124 Wertberichtigungen 2015 171 G7  Zinssicherungsinstrumente 67
T125 Wertberichtigungen 2014 171 G8 Risikomatrix 85
T126 Artder Schulden am 31.12.2015 171 G9 Performance-Zeitraume 102
T127 Artder Schulden am 31.12.2014 172 G10  Performance-Zeitraume 103
T128 Derivate 2015 172 G11  Performance-Zeitrdume 104
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GLOSSAR

GLOSSAR

EBIT Earnings before Interest and Tax
Operatives Ergebnis
Konzernergebnis vor Finanzergebnis und Steuern.

EBITDA Earnings before Interest, Tax, Depreciation and Amortisation
Konzernergebnis vor Finanzergebnis, Steuern und Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermogenswerte;
Abschreibungen beinhalten planmaBige Abschreibungen, auBerplanmagige Abschreibungen und Zuschreibungen.

adj. EBITDA adjusted (bereinigtes) EBITDA
Bereinigung des EBITDA um das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, das
Ergebnis aus der VerduBerung von Vorratsimmobilien, das Ergebnis aus der VerauBerung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Projektkosten mit Einmalcharakter und anderen auBerordentlichen sowie periodenfremden
Aufwendungen und Ertragen.

FFO I Funds from Operations I
Mittelzufluss aus der operativen Tatigkeit.
LEG-Berechnung: Bereinigung des adj. EBITDA um zahlungswirksame Zinsaufwendungen und -ertrage sowie um
zahlungswirksame Steuern.

FFO Il Funds from Operations Il
FFO | zzgl. des Ergebnisses aus der VerduBerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

AFFO Adjusted (bereinigter) FFO I
Bereinigung des FFO | um Investitionen fiir aktivierte Capex-MaBnahmen.

EPRA European Public Real Estate Association

EPRA- Leerstandsquote nach Definition der EPRA

Leerstandsquote Die Verhaltniszahl berechnet sich auf Basis der entgangenen Mieterlse, die zu Marktmieten angesetzt und in Relation
zu der Marktmiete des Gesamtportfolios gesetzt werden.

EPRA-NAV Net Asset Value nach Definition der EPRA

Netto-Substanzwert aus Sicht der Aktiondre unter der Annahme einer langfristigen Fortfiihrung des Unternehmens.
Der Wert berechnet sich auf Basis des auf beherrschende Anteilseigner entfallenden Eigenkapitals und eliminiert

die Effekte aus der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten und von latenten Steuern, die auf als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte, Derivate oder WFA-Darlehen
entfallen.

EPRA-NNNAV Triple Net Asset Value nach Definition der EPRA
Entspricht dem EPRA-NAV unter Beriicksichtigung der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten,
Verbindlichkeiten und latenten Steuern.

EPRA-NIY Anfingliche Nettomietrendite nach Definition der EPRA
Jahrliche Mieteinnahmen abziiglich der nicht umlegbaren Immobilienaufwendungen dividiert durch den Marktwert des
Immobilienvermdgens unter Berlicksichtigung der Erwerbsnebenkosten.

LTV Loan to Value
Entspricht dem Verhiltnis der Netto-Finanzverbindlichkeiten (ohne EK-02-Steuerverbindlichkeiten), abziiglich fliissiger
Mittel, zur Summe der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, zur VerduBerung gehaltenen Vermégenswerte und
Vorauszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

CAPEX Capital Expenditure
Aktivierte Herstellkosten aus Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.

Projektkosten Diese beinhalten Aufwendungen fiir Vorhaben, die weitgehend einmalig sind, deren Struktur komplex ist und deren
Zielsetzung mit vorgegebenen Mitteln und unter vorgegebener Zeit erreicht werden soll.
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VORSTAND

VORSTAND

Der Vorstand setzt sich wie folgt zusammen:

THOMAS HEGEL
Vorstandsvorsitzender (ceo)
Unternehmensentwicklung, Akquisitionen,
Unternehmenskommunikation,
Vorstands- und Aufsichtsratsbiiro,
Zentrale Dienste, Personal, Recht,
Revision und Compliance, 1T

ECKHARD SCHULTZ

Finanzvorstand (cFo)

Finanzen und Treasury, Corporate Finance,
Controlling es Risikomanagement,
Rechnungswesen, Steuern, Investor Relations,
Portfolio Management

HOLGER HENTSCHEL
Operativer Vorstand (coo)

Asset und Property Management, Einkauf/Technik,
Miet- und Betriebskostenmanagement,
Forderungsmanagement, Gewerbemanagement,
Quartiersmanagement, Integration
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FINANZKALENDER 2016 | KONTAKT & IMPRESSUM

FINANZKALENDER 2016

LEG-FINANZKALENDER 2016

Veroffentlichung Geschiftsbericht 2015 10. Mirz
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 31. Marz 2016 11. Mai
Ordentliche Hauptversammlung, Diisseldorf 19. Mai
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30. Juni 2016 10. August

Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30. September 2016

9. November

KONTAKT ¢ IMPRESSUM

HERAUSGEBER
LEG Immobilien AG
Hans-Bockler-StraBe 38
D-40476 Disseldorf

Tel. +49 (0) 21145 68-0
Fax +49 (0) 2 11 45 68 -261
info@leg-wohnen.de
www.leg.ag

KONTAKT

Investor Relations

Burkhard Sawazki/Karin Widenmann/
Katharina Golke

Tel. +49 (0) 2 11 45 68-400

ir@leg.ag

VISUELLE KONZEPTION UND GESTALTUNG
hw.design, Miinchen

FOTOS

Andreas Teichmann, Essen
(Vorstand, Aufsichtsrat)

Heleen Berkemeyer, Disseldorf
Max Hampel, Diisseldorf

Ansgar M.van Treeck, Diisseldorf
LEG-Bildarchiv

DRUCK
Media Cologne, Hiirth

AUFLAGE
800 Exemplare

Der Geschaftsbericht zum 31. Dezember 2015
liegt auch in englischer Fassung vor.

Im Zweifelsfall ist die deutsche Fassung
mafgeblich.

Print (") kompensiert

1d-Nr. 1653342
www.bvdm-online.de
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